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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

19 Kasim 2025

Tam Milkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dederleme Raporu
795 - 2025/2556

Yedikule Mahallesi, Yedikule Bucakbasi Sokak, Cer istanbul
Yedikul_e Projesi, T1 ve T1A Blok No: 13/F, 33 Adet Dikkan
Fatih/ ISTANBUL

Bkz. Tapu Kayitlar

Bkz. Imar Durumu

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

2384 ADA 7 PARSEL UZERINDE YER ALAN ] _
T1 ve T1A BLOKLARDA KONUMLU 33 ADET DUKKAN ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

660.143.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

792.171.600,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani /

Sorumlu Degerleme

Kontrolor Uzmani

e-imzaldr.

Orcun Anil TUMER

e-imzalidr. e-imzaldrr.

Halime BUYUKUNLUER Muhammed Mustafa YUKSEL

(SPK Lisans Belge No: 409714) (SPK Lisans Belge No: 406998) (SPK Lisans Belge No: 401651)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
mnda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
me Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO 102125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

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

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

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Clkmazi Sokak
D Blok No: 3, i¢ Kapi No:8
Uskuidar/iISTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI : 200.000.000,-TL
KURULUS TARIHI :12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhg)
FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayal haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Gzere
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, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, 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 alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla 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 ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi 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, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri 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 yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir sire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigli 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 degistirildigi diger
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 zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) htkiUmleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
doénuk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonucglanacak bir yone veya 6nceden 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 gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4,BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. (1/1)
iLl Istanbul
ILCESI Fatih
MAHALLESI Imrahor Ilyas Bey
ADA 2384
PARSEL 7
ANA . _
GAYRIMENKULUN Yedikule Istasyon ve Mistemilati
NITELIGI
YUzZOLCUMU 40.945,86 m?2
GIRIS Bkz. Tablo
YEVMIYE NO 27298
TAPU TARIHI 09.08.2024

. BAGIMSIZ o ARSA CiLT | SAYFA

GiRiS KAT Bol\:gm NITELIK PAY/PAYDA No | NO UAVT NO
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 1 Asma Katli isyeri 2206 | /| 377050 | 16 | 1550 | 5246657216
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 2 Asma Katli isyeri 1621 |/|377050| 16 | 1551 | 5469677230
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 3 Asma Katli isyeri 1745 | /|377050 | 16 | 1552 | 5360387467
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 4 Asma Katli isyeri 3020 |/|377050| 16 | 1553 | 5463249077
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 5 Asma Katli isyeri 1584 | /|377050| 16 | 1554 | 5090420091
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 6 Asma Katli isyeri 1502 |/ |377050 | 16 | 1555 | 5244967823
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 7 Asma Katli isyeri 1891 | /|377050| 16 | 1556 | 5413989392
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 8 Asma Katli Isyeri 1752 | /|377050 | 16 | 1557 | 5049124570
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 9 Asma Katli isyeri 2106 | /| 377050 | 16 | 1558 | 5113542186
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 10 Asma Katli isyeri 1661 | /|377050| 16 | 1559 | 5221652521
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 11 Asma Katli isyeri 1944 | /| 377050 | 16 | 1560 | 5134129989
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 12 Asma Katli Isyeri 1874 | /|377050| 16 | 1561 | 5454963231
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 13 Asma Katli isyeri 2526 |/|377050 | 16 | 1562 | 5386433980
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 14 Asma Katli isyeri 1352 | /| 377050 | 16 | 1563 | 5363243444
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 15 Asma Katli Isyeri 1777 |/ |377050| 16 | 1564 | 5393025027
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 16 Asma Katli isyeri 1208 | /|377050| 16 | 1565 | 5358265386
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 17 Asma Katli Isyeri 2021 |/|377050| 16 | 1566 | 5173082032
T1 GIRIiS | ZEMIN KAT 18 Asma Katli Isyeri 1774 | /|377050| 16 | 1567 | 5167741338
T1 GiRiS | ZEMIN KAT 19 | BodrumKattaDeposu |, oo || 300050| 16 | 1568 | 5358860152

Olan Asma Kath Isyeri
T1 GiRiS | ZEMIN KAT a0 | BodrumKatta Deposu | s o0 1) 300050 | 16 | 1569 | 5005349179
Olan Asma Kath Isyeri

T1 GIRIiS | ZEMIN KAT 21 Asma Katli Isyeri 1398 | /|377050| 16 | 1570 | 5191059269
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 22 Asma Katli isyeri 1398 | /|377050 | 16 | 1571 | 5005948160
T1 GIRIS | ZEMIN KAT 23 Asma Katli Isyeri 1710 | /| 377050 | 16 | 1572 | 5013112569

1-AG | ZEMIN KAT Asma Katli isyeri 1379 |/ |377050 | 16 | 1573 | 5074269662

ZEMIN KAT 2 Asma Katli Isyeri 1365 | /| 377050 | 16 | 1574 | 5023778128
invest 8
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T1-AG | ZEMIN KAT 3 Asma Katli isyeri 1366 | /| 377050 | 16 | 1575 | 5464536530
T1-AG | ZEMIN KAT 4 Asma Katli isyeri 1544 | /| 377050 | 16 | 1576 | 5286213367
T1-AG | ZEMIN KAT 5 Asma Katli Isyeri 1107 | /| 377050 | 16 | 1577 | 5077397361
T1-AG | ZEMIN KAT 6 Asma Katli Isyeri 1616 | /| 377050 | 16 | 1578 | 5265180173
T1-AG | ZEMIN KAT 7 Asma Katli Isyeri 1616 |/|377050 | 16 | 1579 | 5171199937
T1-AG | ZEMIN KAT 8 Asma Katli Isyeri 1617 | /| 377050 | 16 | 1580 | 5062446041
T1-AG | ZEMIN KAT 9 Asma Katli Isyeri 1875 |/|377050 | 16 | 1581 | 5297321100
T1-AG | ZEMINKAT | 10 Eﬁ::{?ﬁ:tgt'ﬁg;:: 4859 | /|377050 | 16 | 1582 | 5099161365

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu ve Kadastro Genel Muduirligu TAKBIS sisteminden 02.12.2025 tarihi itibariyle
temin edilen ve 6rnedi ekte sunulan T1 Giris bloda ait tapu kayitlarina gére rapor konusu
tasinmazlar Gzerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu
Kayd belgeleri ekte sunulmustur. T1-A-G Bloga ait tapu kayitlari temin edilememistir.
Beyanlar Hanesinde:
e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (07.08.2017 tarih ve 15267 yevmiye)
e LOIJMAN VE ATELYE BUROLARI 2. GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR
VARLIGIDIR. 19/09/2005 YEV: 8873 (19.09.2025 tarih ve 8873 yevmiye)
e PLANDA GOSTERILEN 36,01 M2 LIK KISIM 2. GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR
VARLIGIDIR. 01/03/2005 TAR. YEV: 1586 (01.03.2005 tarih ve 1586 yevmiye)
e PLANDA GOSTERILEN 36,01 M2 LIK KISIM 2. GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR
VARLIGIDIR. 22/06/2005 TARIH YEV: 5976 (22.06.2005 tarih ve 5976 yevmiye)
e Yonetim Plani : 07/08/2024 (09.08.2024 tarih ve 27298 yevmiye)

Serhler Hanesinde:

e 1 TL bedel karsilidinda kira sdzlesmesi vardir. ( - ) (Lethar: TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM ANONIM SIRKETI ) (01.06.2020 tarih ve 11189 yevmiye)

4.2.1 TAKYIDATLAR ITIBARIYLE GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Gayrimenkullerin Gzerinde yénetim plani, riskli yapi beyani, korunmasi gerekli kiltir
varhigi beyani ile resmi kurumlar lehine kira serhi bulunmaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirnmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar-
7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsihgi
ortaklik lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. (Degisik ciimle: RG-9/10/2020-31269)

g8 kendi tlzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varlklar
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Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle iclincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri
bagli ortakliklari lehine kendi portféyiindeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagl ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Butlin bu hususlar dikkate alindiginda parsel (zerindeki beyanlarin tasinmazin
devredilebilmesine engel teskil etmedidi ve tasinmazin GYO portféyiinde “ISYERI” basghgi

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi kanaatine variimistir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Fatih Belediyesi Imar Mudirliginde kurulan temaslarda dederlemeye konu
taginmazin 30.12.2011 tasdik tarihli Mer'i 1/5000 odlcekli Fatih Ilcesi (Tarihi Yarimada)
Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alanlari Koruma Amagh Nazim imar Plani
ve 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 oélcekli Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi,
Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amacli Uygulama imar Planinda
ve Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli Kdltir Varliklari Envanterinde yer alan yapilar,
korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlari ve yapilasma sartlariyla bolge
dokusu ve " Fatih Ilcesi Tarihi Yarimada (1.derece arkeolojik, kentsel arkeolojik, kentsel
tarihi sit alanlarn) Silletine® aykiri olmama, plan notlarinin genel hikimlerinin ilgili
maddeleri cercevesinde TAKS: 0,25, E:0,75 yapilasma kosullari asiimama sarti ile *~ Kismen
Turizm-Kultldr Alanlari, Kismen Parklar ve Dinlenme Alanlari, Kismen Dini Tesisler Alani’
olarak belirlenen sahada kaldigi sifahen o0Odgrenilmistir. Ayrica dosyasinda yapilan
incelemelerde Istanbul 2 No'lu Yenileme Alanlari Koruma Boélge Kurulunun; 16.02.2016
tarihli ve 1415 sayili kararinda 2384 ada 7 parsele iliskin yenileme avan projesinin
diizeltmelerle uygun olduguna karar verdigi gérilmustir. Istanbul Blyliksehir Belediyesi
29.06.2016 tarihli yazisinda ise konu gayrimenkul hakkinda, 2. grup yenileme alani, 2384
ada 7 parsel Yenileme Avan Projesi incelendiginde; 30.12.2011 tasdik tarihli mer*i 1/5000
dlcekli Fatih Ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1.Derece Arkeolojik Sit
Alanlari Koruma Amacl Nazim Imar Plani ve 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Fatih
Ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amach Uygulama Imar Planinda kalmakta olup Fatih 2384 ada 7 parsel Yenileme
Avan Projesi; 5366 sayili yipranan tarihi ve kiltirel tasinmazlarin yenilenerek korunmasi
ve yasatilarak kullanilmasi hakkinda Kanunun 2. Maddesi ve yipranan tarihi ve kilturel

taginmazlarin yenilenerek korunmasi ve vyasatilarak kullanilmasi hakkinda kanunun

invest 10
2025/2556



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

uygulama yonetmeliginin 17. Maddesi geredince, 13.06.2016 tarihinde Blylksehir
Belediye Baskaninca onaylandidi belirtilmektedir.

Parsel 09.06.2006 tarih ve 2006/70 sayil Fatih Belediyesi Meclis karari, 13.07.2006
tarih ve 1327 sayili istanbul Blyliksehir Belediyesi Meclis karari ile 2. Grup Yenileme Alani
olarak belirlenmis, 13.09.2006 tarih 2006/10961 sayili Bakanlar Kurulu karari ile 2. Grup
Yenileme Alani ilan edilmis ve 13.10.2006 tarih ve 26318 sayili Resmi Gazetede

yvayinlanarak ydrurlige giren alanda kalmaktadir.
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4.3.1 SON UC YILLIK DONEMDE IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son g yil icerisinde dedismemis

oldugu 6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE iIMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE YAPILAN iNCELEMELER
Fatih Belediyesi Imar Mudirligiu  Arsivi'nde incelenen tasinmaza ait dosya
icerisindeki, proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asadida belirtilmistir.
e 11.04.2017 tarih ve 2017/E.2777 sayilh T1 Blok igin dlzenlenmis restorasyon
ruhsati,
e 03.01.2019 tarih ve 2019/E.152640 sayili T1 Blok igin diizenlenmis isim degisikligi
ruhsati,
e 25.04.2022 tarih ve 2022/7944 sayih T1 Blok igin dizenlenmis isim degisikligi
ruhsati,
02.06.2022 tarih ve 2022/10296 sayili T1 Blok igin diizenlenmis yenileme ruhsati,
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e 12.12.2022 tarih ve 2022/22977 sayili T1 Blok igin diizenlenmis tadilat ruhsati,

e 27.11.2023 tarih ve 2023/23320 sayili T1 Blok igin diizenlenmis isim degisikligi
ruhsati,

e 17.12.2025 tarih ve 2025/129452 sayili T1 Blok igin dlizenlenmis tadilat ruhsati
(tim tasinmazlar tek bagimsiz bolim olarak dizenlenmis),

e 23.11.2022 tarih ve 2022/72349 sayili kat irtifakina esas mimari projesi (Web Tapu
Sistemi ve Fatih Belediyesi),

Ayrica dosyasinda T1 Blok ile ilgili yer alan kurul kararlarinin tarih, karar no ve 6zetleri
kronolojik siralamasiyla bilgi amagli asagida belirtiimis ve ekler béliminde sunulmustur.
12.11.2020 Tarih 4954 No Kurul Karan
T1-A vyapisinin T1; T1-B vyapisinin da T1-A olarak dedistiriimesine; bu dogrultuda
13.08.2020 tarih ve 4833 sayili kararimizin gerekliliklerinin yerine getirilmesine karar
verildi.

21.01.2021 Tarih 5123 No Kurul Karari

T1 binasinda ortaya cikarilan Bizans Devri sarnici oldugu ifade edilen yeralti yapi icerisinde
yer alan kalintilarin haricindeki, kalinti réléveleri uygun bulunan kalintilarin ilgili Mize
denetiminde kaldirilabilecedine, Bizans Devri’'ne ait sarni¢ yapisi ve igindeki kalintilara dair
nihai kararin verilebilmesi icin alandaki kazi calismalarinin ivedilikle tamamlanmasina,
sarnicin guncel durumunu ve kesin sinirlan iceren kalinti rélovesinin hazirlanarak kazi
sonug raporu ile birlikte kurula iletilmesine karar verildi.

06.04.2022 Tarih 9293 No Kurul Karari

T1 blokta devam eden kazi galismalarina yonelik kurula sunulan 31.12.2021 tarih ve
03.03.2022 tarihli mlGze ara raporlarindan bilgi alinmasina karar verildi.

06.07.2022 Tarih 9852 No Kurul Karari

T1 - T1A blok yapisina yonelik sunulan restorasyon tadilat projesinin sarni¢ kalintilari ile
iliskisinin anlasilmamasi sebebiyle uygun olmadidina, 28.09.2021 tarih 8374 sayili karar
gereklerinin yerine getirilmesine, iletilen mize, yangin, konservasyon, sanat tarihi, statik
teknik raporlarindan bilgi alinmasina karar verildi.

17.08.2022 Tarih 9979 No Kurul Karari

Al, A2, A3, B ve C blok yapilan ve mescit yapisina iliskin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmesinde sakinca olmadigina, T1 Blok yapisinda devam eden kazi galismalarina
ybnelik kurula sunulan 05.07.2022 tarihli mize ara raporundan bilgi alinmasina karar
verildi.

07.09.2022 Tarih 10076 No Kurul Karari

T1 - T1A blok yapisinda ortaya cikarilan ve kurula sunulan kalinti rélévesi, réleve dénem
analiz, malzeme analiz, réléve analiz paftalar ile kaldirilmasi dnerilen kalintilar paftasinin
uygun olduguna, uygulamalarin ilgili mize denetiminde yapilmasina, T3 blok yapisina

yopelik restorasyon tadilat projesinin diizeltmelerle uygun olduguna karar verildi.
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05.10.2022 Tarih 10239 No Kurul Karan

T1 - T1A blok yapilarina ait restorasyon tadilat projesi, plan paftasi, kesit-goriinlis detay
paftasi, onayl avan projesi ve restorasyon projesindeki kontur ve gabarisi ile uyumlu
oldugu, yapi icerisinde yer alan kalintilarin korundugu, midahale paftasinin dlizeltmelerle
uygun olduguna, sanat tarihi, konservasyon ve yangin raporlarindan bilgi alinmasina,

uygulamanin mduellif mimar sorumlulugunda, KUDEB denetiminde yapilmasina karar

verildi.
07.06.2023 Tarih 11733 No Kurul Karan
Tl - T1A blok yapisinda devam eden kazi calismalarina iliskin konunun ayrintili

dederlendirilebilmesi igin yerinde inceleme yapilmasina karar verildi.

20.06.2023 Tarih 11835 No Kurul Karari

Tl - T1A blok yapisi alaninda bulunan kalintilardaki imalatlara iliskin ilgili muze
mudurligince hazirlanacak raporun kurula iletiimesine karar verildi.

13.09.2023 Tarih 12218 No Kurul Karari

T1 - T1A blok yapisi alaninda ortaya c¢ikan sarnig kalintisinin 1. derece koruma grubu olarak
belirlenmesine, tescil fisinin uygun olduguna, ortaya cikarilan kuyunun sarni¢ kalintisinin
devami niteliginde oldugundan kaldiriimasina iliskin talebin uygun olmadidina, rélévesinin
hazirlanarak kurula iletilmesine, sarni¢c kalintisinda bulunan imalatlara iliskin ilgili mize
mudurligince hazirlanacak raporun kurula iletiimesine karar verildi.

25.10.2023 Tarih 12492 No Kurul Karari

T1 - T1A blok yapisi alaninda ortaya cikan sarnig kalintisindaki imalatlara iliskin iletilen
mize raporundan bilgi alinmasina, T1 — T1A blok yapisinda yuritilen uygulamalarin onayl
restorasyon projesi dogrultusunda miuellif mimar sorumlulugunda ve ilgili KUDEB
denetiminde, zemin alti uygulamalarinin ilgili mize denetiminde yapilmasina karar verildi.
13.12.2023 Tarih 12732 No Kurul Karan

Tasinmaza (parsel) iliskin iletilen mize raporundan bilgi alinmasina, 13.09.2022 tarih ve
12218 sayili kararimiz ile tescillenen kuyuya ait réléve ve mudahale 6nerilerini iceren
konservasyon raporunun hazirlanarak kurulumuza iletilmesine karar verildi.

18.09.2024 Tarih 14080 No Kurul Karan

Tasinmaza iliskin kurula sunulan mize sonug raporundan bilgi alinmasina, 13.09.2022 tarih
ve 12218 sayili karar ile tescil edilen kuyuya iliskin hazirlanacak konservasyon raporunun
ve rélévesinin iletilmesine karar verildi.

30.07.2025 Tarih 15598 No Kurul Karari

T1-T1A, T2, T3 blok yapilarina iliskin konunun yerinde incelenmesine karar verildi.
12.08.2025 Tarih 15650 No Kurul Karan

T1-T1A, T2, T3 blok yapilara iliskin restorasyon tadilat projelerinin uygun oldugu, mimari
sorumlulugunun KUDEB denetimde yapilmasina, parselde yapilacak uygulamalarin Kurul

izni olmadan yapilmamasi hususunun ilgililerine hatirlatiimasina karar verildi.
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4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

4708 sayil yapi denetim kanununun 1. maddesine gore yapi denetimine tabi degildir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BIiLGI
Gayrimenkullere ait 24.11.2027 tarihli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu gayrimenkullerin insai faaliyetlerin devam ettigi ve mevcut
sliregleri dikkate alindiginda tekrar ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum olusabilecegi

ongorilmektedir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikuUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyliinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik ddonemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iINCELEMESI
Rapor konusu tasinmazlarin milkiyeti 09.08.2024 tarihinde kat irtifaki tesisi ile Emlak

Konut Gayrimenkul Yatirnm A.S.’ne gegmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithhk s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER
02.08.2013 tarih ve 27674 sayil Istanbul Fatih Yedikule Arsa Satisi Karsihgi Gelir

Paylasimi Isi sézlesmesine gére; sirket Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.,
Yiiklenici: Pilot Ortak Ege Yapi Ltd. Sti. %30, Ozel Ortak Mymetropol Yapi ins. Tic. Ltd. Sti.

¢
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%24, Ozel Ortak Sena Gayrimenkul Yat. Tic. A.S. %23, Ozel Ortak Buktor Yapi San. ve Tic.
Ltd. Sti %23 'tlr.

Sozlesme konusu isin ihalesinde sunmus oldudu teklifinde belirtilmis oldugu gibi; Arsa
Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngordiugia 302.680.000,00 TL + KDV
(UgyuizikimilyonaltiylizseksenbinTirkLirasi) tizerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir
Orani (ASKSPGO) olarak %35,01 (Ylizdeotuzbesvirgullsifirbir) orani karsilidi, Arsa Satisi
Karsihdi Asgari Sirket Payir Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 105.968.270,00 TL +KDV
(YizbesmilyonaltmissekizbinikiylzyetmisTurkLirasi)'ni, bu sézlesmede belirtilen hikimler
uyarica Sirket'e 6demeyi kabul ve taahhit etmistir.

Buna gore Yiklenici Payi Gelir Orani (YPGO) %64,99
(Ylzdealtmisdortvirgtildoksandokuz) olup, Yiklenici Payr Toplam Geliri (YPTG) de
196.711.730,00 TL+ KDV (YuzdoksanaltimilyonyediytzonbirbinyediytzotuzTurkLirasi)'dir.
24.05.2017 tarih ve 11328 numarah Adi Ortaklik Tadil S6zlesmesine gére; yazih hikimler
sonucunda Buktor Yapr San. Ve Tic. Ltd. Sti.'nin, Metropolist Yapi Ltd. Sti'nin, Sena
Gayrimenkul Yatirrm ve Tic. A.S.'nin ortakhkta higbir hissesi kalmamis ve bu kapsamda
ortakliktan cikanlmistir. Bu durumda adi ortakligin Gnvani Ege Yapi A.S. - Yedikule
Gayrimenkul Yatirrm A.S. Adi Ortakligi olarak tadil edilmistir.

Yeniden dlizenleme sonrasi yeni pay oranlari: %52 Egeyapi Avrupa Gayrimenkul
Gelistirme Insaat Taahhiit Yatinm A.S.,%1 Ege Yapi A.S, %47 Yedikule Gayrimenkul
Yatirim A.S. olarak tadil edilmistir.

21 Aralik 2023 tarihli Sermaye Piyasasi Kurulu Bllteni'nde sayfa 11, 5. madde,
“Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhit Yatirim A.S.'nin, “Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr AS” Gnvanh bir gayrimenkul yatirim ortakhdina déntisimine
iliskin esas sozlesme degdisikliklerine izin verilmesi talebinin olumlu karsilanmasina karar

verilmistir” ibaresi bulunmaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Fatih ilcesi, Yedikule Mahallesi,

Yedikule Bucakbasi Sokak Uizerinde yer alan ve 2384 ada 7 nolu parsel lizerinde konumlu

Cer Istanbul Projesi biinyesindeki T1 ve T1-A Blok'ta yer alan 1 ila 33 bagimsiz béliim nolu
dikkanlardir.

Kennedy Caddesi kenarindaki surlar ile eski Yedikule CER Atdlyesi Tren Servis Yolu arasinda
kalan bolgede ve eski TCDD CER Atolyeleri® nin oldugu alanda planlanan projenin yakin
gevresinde sahil bandinda yer alan park alanlari, tarihi sur kalintilari ve etrafindaki Yedikule
Zindanlari gibi tarihi yapilar, i¢c kesimlerde 3 - 4 kath zemin katlar kismen dikkan olarak
kullanilan yapilar, sahil bandinda balikgl barinaklari, limanlar (Zeyport vd), Yenikapi Miting
Alani ve yeni insa edilmis ya da insa edilmekte olan nitelikli konut projeleri (Yedi Mavi
Konut Projesi, Blayukyali Konut Projesi, Pruva 34 Konut Projesi vd) bulunmaktadir.

Sahil yolu (Kennedy Caddesi) lizerinde Yenikapi - Bakirkdy Istikametinde ilerlerken
sada ayrilan Geng Osman Caddesi' ne girilir ve 300 m sonra sagdaki BP Akaryakit
Istasyonu' na gelmeden sada ayrilan Giiltekin Sokada doniilerek 200 m ileride yer alan

proje alanina ulasim saglanir.
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Proje Marmaray Kazlicesme Istasyonu'na 800 m, Yenikapi iDO Iskelesi' ne 2,5 km,

Avrasya Tuneli'ne 3 km, Atatlrk Havalimani'na 14 km, Bodazici Koprislii'ne 16 km,

Istanbul 3. Havalimani' na ise yaklasik 50 km mesafede yer almaktadir.

Marmaray Istasyonu'na yakin olmasi sebebiyle toplu tasima ve Sahil hattinda yer

almasi sebebiyle de deniz ulasimi alternatifleri ile birlikte Sahil Yolu ile Avrasya Tineli' ne,

Geng Osman Caddesi lizerinden E-5 (D-100) Karayolu' na rahat ulasilabilir konumda olan

proje ayricalikli lokasyona sahiptir. Bélgede tim altyapi hizmetleri mevcuttur.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

Degderlemeye konusu tasinmazlarin yer aldii Cer Istanbul Projesi; 40.945,86 m2
yuzoélcimlld olan 2384 ada, 7 nolu parsel lzerinde 4A, 5C ve 5D yapi siniflarinda ve
ayrik nizamda insa / restore edilmekte veya edilmis olan 11 adet bloktan (A1, A2, A3,
B, C, Mescit, T1, T2, T3, T5 ve T6) olusmaktadir. Site blinyesinde 147 adet bagimsiz
b6lim tasarlanmistir. T1 Blok; 5D yapi sinifinda insa edilmektedir.

Ilgilisi insai faaliyetleri devam eden site biinyesinde tamamlandiginda, kapali yiizme
havuzu, fitness salonu, sauna, gok amacgli spor salonu, kapall spor salonu, gocuk oyun
alanlari, yurayls parkurlari, stis havuzu, kapali ve acgik otopark alanin ve 24 saat
glvenlik hizmetlerinin bulunacagini belirtmistir.

T1 Blok bodrum, zemin ve asma kat olmak Uzere 3 kathdir. T1 ve T1A olmak Uzere 2
adet giris tasarlanmistir. T1 Giris binyesinde 23 adet dikkan, T1-A Giris blinyesinde
ise 10 adet dikkan olmak lizere toplam 33 adet badimsiz bélim tasarlanmistir.
Tasinmazlara ait kat kulanim alani, tip vb. bilgiler ile projedeki alanlar asagidaki

tabloda gdsterilmistir.

GiRis KAT BAGIMSIZ YASAL KULLANIM ALANI | TOPLAM BAGIMSIZ
BOLUM NO (m?) BOLUM ALANI (m?)

o ZEMIN KAT 71

T1 GIRIS 1 121
1. ASMA KAT 50
. ZEMIN KAT 53

T1 GiRiS 2 98
1. ASMA KAT 45
o ZEMIN KAT 57

T1 GIRIS 3 104
1. ASMA KAT 47
. ZEMIN KAT 93

T1 GIRIS 4 151
1. ASMA KAT 58
o ZEMIN KAT 55

T1 GIRIS 5 97
1. ASMA KAT 42
. ZEMIN KAT 53

T1 GIRIS 6 93
1. ASMA KAT 40
o ZEMIN KAT 70

T1 GIRIS 7 118
1. ASMA KAT 48
. ZEMIN KAT 66

T1 GIRIS 8 111
1. ASMA KAT 45
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o ZEMIN KAT 80
T1 GIRIS 9 134
1. ASMA KAT 54
o ZEMIN KAT 80
T1 GIRIS 10 134
1. ASMA KAT 54
. ZEMIN KAT 80
T1 GiRiS 11 134
1. ASMA KAT 54
o ZEMIN KAT 78
T1 GIRIS 12 130
1. ASMA KAT 52
. ZEMIN KAT 95
T1 GiRiS 13 161
1. ASMA KAT 66
o ZEMIN KAT 47
T1 GIRIS 14 86
1. ASMA KAT 39
. ZEMIN KAT 64
T1 GiRiS 15 111
1. ASMA KAT 47
o ZEMIN KAT 44
T1 GIRIS 16 77
1. ASMA KAT 33
. ZEMIN KAT 74
T1 GiRiS 17 128
1. ASMA KAT 54
o ZEMIN KAT 66
T1 GIRIS 18 108
1. ASMA KAT 42
BODRUM KAT 65
T1 GIRIS ZEMIN KAT 19 74 213
1. ASMA KAT 74
BODRUM KAT 253
T1 GIRIS ZEMIN KAT 20 37 327
1. ASMA KAT 37
o ZEMIN KAT 46
T1 GIRIS 21 92
1. ASMA KAT 46
. ZEMIN KAT 46
T1 GiRiS 22 92
1. ASMA KAT 46
o ZEMIN KAT 38
T1 GIRIS 23 165
1. ASMA KAT 127
ZEMIN KAT 54
T1-A GIRiS | 1. ASMA KAT 1 44 105
2. ASMA KAT 7
ZEMIN KAT 54
T1-A GIRiS | 1. ASMA KAT 2 44 105
2. ASMA KAT 7
ZEMIN KAT 54
T1-A GIRIS | 1. ASMA KAT 3 44 105
2. ASMA KAT 7
ZEMIN KAT 58
T1-A GIRIS | 1. ASMA KAT 4 45 118
2. ASMA KAT 15
. ZEMIN KAT 43
T1-A GIRIS 5 86
1. ASMA KAT 43
T1-A GIRIS ZEMIN KAT 6 66 139
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1. ASMA KAT 55
2. ASMA KAT 18
ZEMIN KAT 66

T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 7 55 139
2. ASMA KAT 18
ZEMIN KAT 66

T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 8 55 140
2. ASMA KAT 19
ZEMIN KAT 73

T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 9 70 162
2. ASMA KAT 19
BODRUM KAT 204

T1-A GIRIS ZEMIN KAT 10 338 731
1. ASMA KAT 189

TOPLAM 4.815

e Halihazirda insai faaliyetlerin devam ettigi yapida tasinmazlarin zeminleri brit

beton, duvarlari kaba sivall veya sivasiz, tavanlari geliktir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI 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 Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
dontstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

imlarinin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, 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 acmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
disusler yasanmisg, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektord yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ytkselmistir.
Ancak bu dengesiz bliyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doneminde toparlanma cabalari goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda disuk faiz oranlan ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

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

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

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyacr artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yilkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirh kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk ceyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigi 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 dlsts beklentisi ve kredili satigslarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler éne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin

e ivme kazandiracagi bir ddinem beklenmektedir.
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Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Tlrkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel dénlisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glicl olan
yverli ve yabanci yatirmcilarin, erisilebilir fiyatlh ve proje O6zellikleriyle 6ne c¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dodu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmcr glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tirkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere agik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

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

e Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin hélen yatirimcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektdrdeki bliyimeyi sinirlamaktadir.

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

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve surdurulebilirlik
acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez Ulkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye’ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

e Tiurkiye'nin gencg nifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

o 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,

e Akilh bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi

yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,
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e Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yonlendirmektedir.

6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29° D

gl koordinatlarinda yer alir. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halic¢'i cevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

yakasi ve doguda Asya yakasl olmak
.;' lUzere iki kita Uzerinde kurulu tek
x metropoldir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karhdir. Yilhk
yagmur distusti 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 yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bodazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'U ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

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

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizh bir dénisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntisime benzer sekilde

kent geperinde bulunan dodayla ig ice diisik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

6.3.2 FATIH iLCESI
Fatih Ilgesi, tarihi yarimada (Surigi) olarak da bilinen, Istanbul sehrinin kurulup

igi bolgenin tamamini kaplayan ve su anda Istanbulun merkez ilgesi. Valilik,
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blylksehir belediye baskanhdi, emniyet midurligla ve sehrin vergi dairesi gibi kurumlarin
yer aliyor olmasi sebebiyle Istanbul'un merkezi sayilir. Giineybatidan Zeytinburnu,
kuzeybatidan Eylpsultan ilgeleri; kuzeyden Halic, dogudan istanbul Bodazi ve giineyden
Marmara Denizi ile gevrilidir.

Fatih Ilgesi, 1928'den 2008'e kadar Eminéni'yle beraber tarihi yarimadadaki iki
ilgeden biri olmustur. 2008'de Emindn ilgesinin varliginin bir kere daha ortadan kaldirilip
tarihinde oldugu gibi yeniden Fatih ilcesine katilmasindan beri tekrar tim tarihi yarimada
Gzerindeki tek ilge haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15,62 km?2'lik (1562 hektar)
bir alani kaplayan Fatih ilgesi 57 mahalleden olusmaktadir.

Fatih Ilcesi, kuzeybatida Eyiipsultan ilcesi, kuzeyde Halig, glineyde Marmara Denizi,
batida Zeytinburnu ilcesiyle komsudur. Ilgenin yizélcimi 15.62 km2'dir (1562 hektar).
Ilcenin deniz seviyesinden yiiksekligi ortalama 60 m'dir. Tarim arazisi yoktur. Tarihi
yarimada 7 tepe lzerine kurulmustur, siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih
sinirlari icinde kalir.

Fatih’in sinirlarini  tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Halig
Ayvansaray’dan Yedikule'ye kadar uzanan surlarin bir b6lims tamir gérmustir ve Fatih'i
Eylp ve Zeytinburnu ilgelerinden ayirir. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlar blylk
Olclide tahrip oldugu icin glinimize kadar ulasamamistir. Kiyilarinin toplam uzunlugu 14

km'dir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Kaliteli kentsel ve mimari tasarim,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Sahil hattinda yer almasi,
e Tarihi ve eski eser niteligi tasiyan alanda gerceklestiriliyor olmasi,
e Tarihi ve modern unsurlari barindiran érnegine az rastlanir nitelikte tasarlanmis
proje olmasi,
e Sur lzerinden genis Marmara Denizi manzarasinin mevcudiyeti.
e Kat irtifakinin kurulmus olmasi.
Olumsuz etkenler:
e Proje alaninin sur dibinde olmasi ve insaat asamasinda ortaya cikabilecek
buluntularla insaat slresinin uzama ihtimalinin mevcudiyeti,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari htikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir(benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Satihk Diikkan Emsalleri

1. Tasinmazlara yakin konumda sahil hattinda Yedi Mavi Projesi‘'nde yer alan, asma
katta brit 85 m?2 kullanim alanli, zemin katta brit 255 m2 kullanim alanl olmak
Uzere toplam brit 340 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen asma katta brit 75
m2 kullanim alanli, zemin katta briit 225 m?2 kullanim alanl olmak tzere toplam briit
300 m2 kullanim alanh oldugu dustntlen asma katl dikkan 97.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde zemin kat
birim degeri 388.000,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir. (Emlakgi: 0532 276 95 07)

2. Tasinmazlara yakin konumda yer alan, 2. bodrum katta brit 150 m2 kullanim alanl,
1. bodrum katta brit 150 m2 kullanim alanli, zemin katta briit 250 m2 kullanim alanh
olmak Uzere toplam brit 550 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen 2. bodrum katta
brit 130 m2 kullanim alanli, 1. bodrum katta brit 130 m2 kullanim alanli, zemin
katta brit 225 m2 kullanim alanh olmak tzere toplam brut 485 m2 kullanim alanl
oldugu dustnulen depolu dikkan 110.000.000,-TL bedelle satiliktir. Bodrum kat
alanlari 1/5 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde zemin kat birim dederi
397.111,-TL/m2 olarak hesaplanmistir. (Emlakgi: 0532 217 95 78)

3. Tasinmazlara yakin konumda sahil hattinda Yedi Mavi Projesi'nde yer alan, asma
katta brit 56 m2 kullanim alanli, zemin katta brit 200 m2 kullanim alanh olmak
Uzere toplam brit 256 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen asma katta brit 45
m2 kullanim alanli, zemin katta brit 175 m2 kullanim alanli olmak (zere toplam brit
220 m2 kullanim alanl oldugu disintlen asma katli diikkan 74.000.000,-TL bedelle
satiliktir. Asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde zemin kat
birim degeri 389.473,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir. (Emlakgi: 0536 577 03 47)

4. Tasinmazlara yakin konumda Org. Abdurrahaman Nafiz Girman Caddesi lizerinde
yer alan, asma katta brit 80 m2 kullanim alanli, zemin katta brit 80 m2 kullanim
alanh olmak lzere toplam brit 160 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen asma
katta brit 75 m2 kullanim alanlh, zemin katta brit 75 m2 kullanim alanli olmak lzere
toplam brit 150 m2 kullanim alanh oldugu distnilen asma kath dikkan
22.000.000,-TL bedelle satiliktir. Asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde zemin kat birim dederi 260.000,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.
(Emlakgi: 0532 284 79 53) Dederleme konusu tasinmazin 85.000,-TL bedelle

kiralanabilecedi beyan edilmistir.
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5. Tasinmazlara yakin konumda Imrahor ilyasbey Caddesi lizerinde yer alan, asma
katta brit 70 m2 kullanim alanli, zemin katta briit 80 m2 kullanim alanh olmak lGzere
toplam brit 150 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen asma katta brit 60 m2
kullanim alanli, zemin katta brit 70 m2 kullanim alanli olmak Gzere toplam brit 130
m2 kullanim alanh oldugu disinillen asma kath dikkan 14.950.000,-TL bedelle
satiliktir. Asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde zemin kat
birim dederi 166.111,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir. (Emlakgi: 0532 274 58 22)

Kiralik Diikkan Emsalleri

1. Tasinmazlara yakin konumda Org. Abdurrahaman Nafiz Girman Caddesi Uzerinde
yer alan, bodrum katta brit 125 m2 kullanim alanl, zemin katta brit 125 m?2
kullanim alanh olmak Uzere toplam briit 250 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen
bodrum katta brit 110 m2 kullanim alanl, zemin katta brtat 110 m2 kullanim alanl
olmak Uzere toplam brit 220 m?2 kullanim alanl oldugu dislnilen depolu dikkan
ayhk 100.000,-TL bedelle kiraliktir. Bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde zemin kat birim degeri 757,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir. (Emlakgi:
0505 986 54 38)

2. Tasinmazlara yakin konumda Kendy Caddesi lizerinde yer alan, zemin katta briit 300
m2 kullanim alanlh olarak beyan edilen brit 270 m2 kullanim alanli oldugu distnilen
dikkan ayhk 375.000,-TL (1.388,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0533 437 16
36)

3. Tasinmazlara yakin konumda Kendy Caddesi lizerinde yer alan, asma katta brit 190
m2 kullanim alanli, zemin katta briit 190 m?2 kullanim alanl olmak tzere toplam briit
380 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen asma katta briit 170 m2 kullanim alanli,
zemin katta brit 170 m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam brit 340 m?2 kullanim
alanli oldugu dasilintlen asma kath dikkan aylik 270.000,-TL bedelle kiraliktir. Asma
kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde zemin kat birim dedgeri
1.189,-TL/m2 olarak hesaplanmistir. (Emlakgi: 0532 157 81 77)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit
akislarinin tek bir cari dedere donustilrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugtinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen

gecerlidir.
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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 yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igcin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullerin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirilmasr ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyutklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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SATILIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani Bayuliigii (m?2) 250 277 190 100 90
istenen Fiyat (TL) 97.000.000 | 110.000.000 | 74.000.000 | 26.000.000 | 14.950.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 87.300.000 | 96.800.000 | 66.600.000 | 24.466.000 | 14.202.500
Birim Deger (TL/m?2) 349.200 349.458 350.526 244.660 157.806
Konum Diizeltmesi (%) -45% -40% -45% -25% -15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiye Diizeltmesi (%) -10% -15% -10% -10% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -55% -55% -55% -35% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 157.245 156.942 158.087 158.787 157.806
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 157.770

KIRALIK DUKKAN EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizi

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve

kirallk magaza/dikkan emsalleri arastirilmistir. Satis m2 birim dederi 157.770,-TL, kira

Emsal No 6 7 8
Kullanim Alani Biiyiiliigi (m?) 132 270 227
istenen Fiyat (TL) 100.000 | 375.000 | 270.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 87.000 318.750 | 234.900
Birim Deger (TL/m?) 659 1.181 1.035
Konum Diizeltmesi (%) -10% -25% -20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 20% -15% -10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% -40% -30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 725 709 725
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 720

m2 birim dederi ise 720,-TL olarak hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler géz 6nliinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederi takdir edilmis

ve kullanim alanlarn ile carpilarak pazar ve kira dederi hesaplanmistir.
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TOPLAM
. . il TAMAMLANMA
BaGivsiz| YASAL | TOPLAM 1 catis | m2KiRA o TOPLAM | . . BiTMis
. - KULLANIM | BAGIMSIZ S . BiTMIS S BiTMIS KiRA . ORANI
GiRiS KAT BOLUM - BiRiM BiRIM . BITMIS . KIRA i .
NO ALANI BOLUM DECERI | DEGERI DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEER ITIBARIYLE
(m?) ALANI (m?) (1) DEGERI (TL)
o ZEMIN KAT 71 157.770 720 11.202.000 51.100
T1 GIRIS 1 121 17.952.000 81.700 10.663.000
1. ASMA KAT 50 135.000 612 6.750.000 30.600
o ZEMIN KAT 53 157.770 720 8.362.000 38.150
T1 GIRIS 2 98 14.437.000 65.700 8.576.000
1. ASMA KAT 45 135.000 612 6.075.000 27.550
o ZEMIN KAT 57 157.770 720 8.993.000 41.050
T1 GIRIS 3 104 15.338.000 69.800 9.111.000
1. ASMA KAT 47 135.000 612 6.345.000 28.750
o ZEMIN KAT 93 157.770 720 14.673.000 66.950
T1 GIRIS 4 151 22.503.000 102.450 13.367.000
1. ASMA KAT 58 135.000 612 7.830.000 35.500
o ZEMIN KAT 55 157.770 720 8.677.000 39.600
T1 GIRIS 5 97 14.347.000 65.300 8.522.000
1. ASMA KAT 42 135.000 612 5.670.000 25.700
o ZEMIN KAT 53 157.770 720 8.362.000 38.150
T1 GIRIS 6 93 13.762.000 62.650 8.175.000
1. ASMA KAT 40 135.000 612 5.400.000 24.500
o ZEMIN KAT 70 157.770 720 11.044.000 50.400
T1 GIRIS 7 118 17.524.000 79.800 10.409.000
1. ASMA KAT 48 135.000 612 6.480.000 29.400
o ZEMIN KAT 66 157.770 720 10.413.000 47.500
T1 GIRIS 8 111 16.488.000 75.050 9.794.000
1. ASMA KAT 45 135.000 612 6.075.000 27.550
o ZEMIN KAT 80 157.770 720 12.622.000 57.600
T1 GIRIS 9 134 19.912.000 90.650 11.828.000
1. ASMA KAT 54 135.000 612 7.290.000 33.050
o ZEMIN KAT 80 157.770 720 12.622.000 57.600
T1 GIRIS 10 134 19.912.000 90.650 11.828.000
1. ASMA KAT 54 135.000 612 7.290.000 33.050
. ZEMIN KAT 80 157.770 720 12.622.000 57.600
T1 GIRIS 11 134 19.912.000 90.650 11.828.000
1. ASMA KAT 54 135.000 612 7.290.000 33.050
. ZEMIN KAT 78 157.770 720 12.306.000 56.150
T1 GIRIS 12 130 19.326.000 87.950 11.480.000
1. ASMA KAT 52 135.000 612 7.020.000 31.800
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o ZEMIN KAT 95 157.770 720 14.988.000 68.400

T1 GIRIS 13 161 23.898.000 108.800 14.195.000
1. ASMA KAT 66 135.000 612 8.910.000 40.400
o ZEMIN KAT 47 157.770 720 7.415.000 33.850

T1 GIRIS 14 86 12.680.000 57.700 7.532.000
1. ASMA KAT 39 135.000 612 5.265.000 23.850
o ZEMIN KAT 64 157.770 720 10.097.000 46.100

T1 GIRIS 15 111 16.442.000 74.850 9.767.000
1. ASMA KAT 47 135.000 612 6.345.000 28.750
o ZEMIN KAT 44 157.770 720 6.942.000 31.700

T1 GIRIS 16 77 11.397.000 51.900 6.770.000
1. ASMA KAT 33 135.000 612 4.455.000 20.200
o ZEMIN KAT 74 157.770 720 11.675.000 53.300

T1 GIRIS 17 128 18.965.000 86.350 11.265.000
1. ASMA KAT 54 135.000 612 7.290.000 33.050
o ZEMIN KAT 66 157.770 720 10.413.000 47.500

T1 GIRIS 18 108 16.083.000 73.200 9.553.000
1. ASMA KAT 42 135.000 612 5.670.000 25.700
BODRUM KAT 65 52.350 242 3.403.000 15.750

T1 GIRIS ZEMIN KAT 19 74 213 157.770 720 11.675.000 | 25.068.000 53.300 114.350 15.592.000
1. ASMA KAT 74 135.000 612 9.990.000 45.300
BODRUM KAT 253 52.350 242 13.245.000 61.250

T1 GIRIS ZEMIN KAT 20 37 327 157.770 720 5.837.000 24.077.000 26.650 110.550 14.976.000
1. ASMA KAT 37 135.000 612 4.,995.000 22.650
o ZEMIN KAT 46 157.770 720 7.257.000 33.100

T1 GIRIS 21 92 13.467.000 61.250 8.376.000
1. ASMA KAT 46 135.000 612 6.210.000 28.150
o ZEMIN KAT 46 157.770 720 7.257.000 33.100

T1 GIRIS 22 92 13.467.000 61.250 8.376.000
1. ASMA KAT 46 135.000 612 6.210.000 28.150
. ZEMIN KAT 38 157.770 720 5.995.000 27.350

T1 GIRIS 23 165 23.140.000 105.050 14.393.000
1. ASMA KAT 127 135.000 612 17.145.000 77.700
ZEMIN KAT 54 157.770 720 8.520.000 38.900

T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 1 44 105 135.000 612 5.940.000 15.405.000 26.950 70.150 9.582.000
2. ASMA KAT 7 135.000 612 945.000 4.300
L ZEMIN KAT 54 157.770 720 8.520.000 38.900

-A GIRIS 2 105 15.405.000 70.150 9.582.000
1. ASMA KAT 44 135.000 612 5.940.000 26.950
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2. ASMA KAT 7 135.000 612 945.000 4.300
ZEMIN KAT 54 157.770 720 8.520.000 38.900
T1-A GIRIS | 1. ASMA KAT 3 44 105 135.000 612 5.940.000 15.405.000 26.950 70.150 9.582.000
2. ASMA KAT 7 135.000 612 945.000 4.300
ZEMIN KAT 58 157.770 720 9.151.000 41.750
T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 4 45 118 135.000 612 6.075.000 17.251.000 27.550 78.500 10.730.000
2. ASMA KAT 15 135.000 612 2.025.000 9.200
. ZEMIN KAT 43 157.770 720 6.784.000 30.950
T1-A GIRIS 5 86 12.589.000 57.250 7.830.000
1. ASMA KAT 43 135.000 612 5.805.000 26.300
ZEMIN KAT 66 157.770 720 10.413.000 47.500
T1-A GIRIS | 1. ASMA KAT 6 55 139 135.000 612 7.425.000 20.268.000 33.650 92.150 12.607.000
2. ASMA KAT 18 135.000 612 2.430.000 11.000
ZEMIN KAT 66 157.770 720 10.413.000 47.500
T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 7 55 139 135.000 612 7.425.000 20.268.000 33.650 92.150 12.607.000
2. ASMA KAT 18 135.000 612 2.430.000 11.000
ZEMIN KAT 66 157.770 720 10.413.000 47.500
T1-A GIRIS | 1. ASMA KAT 8 55 140 135.000 612 7.425.000 20.403.000 33.650 92.800 12.691.000
2. ASMA KAT 19 135.000 612 2.565.000 11.650
ZEMIN KAT 73 157.770 720 11.517.000 52.550
T1-AGIRIS | 1. ASMA KAT 9 70 162 135.000 612 9.450.000 23.532.000 42.850 107.050 14.637.000
2. ASMA KAT 19 135.000 612 2.565.000 11.650
BODRUM KAT 204 52.350 242 10.679.000 49.350
T1-A GIRIS | ZEMIN KAT 10 338 731 157.770 720 53.326.000 | 89.520.000 243.350 408.350 55.681.000
1. ASMA KAT 189 135.000 612 25.515.000 115.650
TOPLAM 4.815 4.815 660.143.000 | 660.143.000 | 3.006.300 | 3.006.300 401.905.000
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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 donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigslarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkui
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi INA yénteminde, tahmini nakit akislar
dedgerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz émiurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhigin kesin tahmin siresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varhdin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh dederleme yayginlkla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkulln yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirnmci agisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni dlizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin 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.

Isyerleri icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

KAPITALIZASYON
ORANI

AYLIK KiRA YILLIK KiRA

EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL)

SATIS DEGERI (TL)
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Emsal 2 ‘

85.000 |

1.020.000

22.000.000

0,046

Diikkanlar i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

0,046

8.2.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yontemi ile hareketle rapora konu

tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, isyeri fonksiyonuna sahip

tasinmazlarin bagimsiz béliim bazinda arsa payi dahil satis degerleri kapitalizasyon yéntemi

ile hesaplanmis olup asadidaki tabloda sunulmustur.

YASAL |TOPLAM T;?k:i';" YILLIK
GiRis KAT BB | KULLANIM BB KiRA KiRA KAP | GAYRIMENKULLERIN
NO | ALANI ALANI o DEGERi | ORANI| PAZAR DEGERI (TL)
3 | 3 | PECERL ) m
(TL)
. ZEMIN KAT 71
T1 GIRIS 1 121 81.700 980.400 | 0,046 21.313.000
1. ASMA KAT 50
T1 GIRiS ZEMIN KAT 2 >3 98 65.700 788.400 | 0,046 17.139.000
1. ASMA KAT 45 ' ' ’ B
. ZEMIN KAT 57
T1 GIRIS 3 104 69.800 837.600 | 0,046 18.209.000
1. ASMA KAT 47
T1 GIRiS ZEMIN KAT 4 93 151 102.450 | 1.229.400 | 0,046 26.726.000
1. ASMA KAT 58 ' e ’ e
. ZEMIN KAT 55
T1 GIRIS 5 97 65.300 783.600 | 0,046 17.035.000
1. ASMA KAT 42
L ZEMIN KAT 53
T1 GiRIiS 6 93 62.650 751.800 | 0,046 16.343.000
1. ASMA KAT 40
. ZEMIN KAT 70
T1 GIRIS 7 118 79.800 957.600 | 0,046 20.817.000
1. ASMA KAT 48
L ZEMIN KAT 66
T1 GiRIiS 8 111 75.050 900.600 | 0,046 19.578.000
1. ASMA KAT 45
. ZEMIN KAT 80
T1 GIRIS 9 134 90.650 1.087.800 | 0,046 23.648.000
1. ASMA KAT 54
L ZEMIN KAT 80
T1 GiRIiS 10 134 90.650 1.087.800 | 0,046 23.648.000
1. ASMA KAT 54
. ZEMIN KAT 80
T1 GIRIS 11 134 90.650 1.087.800 | 0,046 23.648.000
1. ASMA KAT 54
L ZEMIN KAT 78
T1 GIRIS 12 130 87.950 1.055.400 | 0,046 22.943.000
1. ASMA KAT 52
. ZEMIN KAT 95
T1 GIRiS 13 161 108.800 | 1.305.600 | 0,046 28.383.000
1. ASMA KAT 66
L ZEMIN KAT 47
T1 GIRIS 14 86 57.700 692.400 | 0,046 15.052.000
1. ASMA KAT 39
. ZEMI
T1 GIRiS MIN KAT 15 64 111 74.850 898.200 | 0,046 19.526.000
1. ASMA KAT 47
L ZEMIN KAT 44
T1 GIRIS 16 77 51.900 622.800 |00,046 13.539.000
1. ASMA KAT 33
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T1 GIiRIS ZEMIN KAT 17 74 128 86.350 1.036.200 | 0,046 22.526.000
1. ASMA KAT 54
L ZEMIN KAT 66
T1 GIRIS 18 108 73.200 878.400 | 0,046 19.096.000
1. ASMA KAT 42
BODRUM KAT 65
T1GIRIS | ZEMIN KAT | 19 74 213 114.350 | 1.372.200 | 0,046 29.830.000
1. ASMA KAT 74
BODRUM KAT 253
T1GIRIS | ZEMIN KAT | 20 37 327 110.550 | 1.326.600 | 0,046 28.839.000
1. ASMA KAT 37
. ZEMIN KAT 46
T1 GIRIS 21 92 61.250 735.000 | 0,046 15.978.000
1. ASMA KAT 46
T1 GIiRIS ZEMIN KAT 22 46 92 61.250 735.000 | 0,046 15.978.000
1. ASMA KAT 46
- ZEMIN KAT 38
T1 GIRIS 23 165 105.050 | 1.260.600 | 0,046 27.404.000
1. ASMA KAT 127
ZEMIN KAT 54
;}Rg 1. ASMAKAT | 1 44 105 70.150 841.800 | 0,046 18.300.000
2. ASMA KAT 7
ZEMIN KAT 54
;}Rg 1. ASMA KAT | 2 44 105 70.150 841.800 | 0,046 18.300.000
2. ASMA KAT 7
ZEMIN KAT 54
glle 1. ASMAKAT | 3 44 105 70.150 841.800 | 0,046 18.300.000
2. ASMA KAT 7
ZEMIN KAT 58
glle 1. ASMAKAT | 4 45 118 78.500 942.000 | 0,046 20.478.000
2. ASMA KAT 15
T1-A ZEMIN KAT 43
S 5 86 57.250 687.000 | 0,046 14.935.000
GIRIS | 1. ASMA KAT 43
ZEMIN KAT 66
glle 1. ASMAKAT | 6 55 139 92.150 1.105.800 | 0,046 24.039.000
2. ASMA KAT 18
ZEMIN KAT 66
glle 1. ASMAKAT | 7 55 139 92.150 1.105.800 | 0,046 24.039.000
2. ASMA KAT 18
ZEMIN KAT 66
c;le 1. ASMAKAT | 8 55 140 92.800 1.113.600 | 0,046 24.209.000
2. ASMA KAT 19
ZEMIN KAT 73
c;le 1. ASMAKAT | 9 70 162 107.050 | 1.284.600 | 0,046 27.926.000
2. ASMA KAT 19
BODRUM KAT 204
;:Rg ZEMIN KAT | 10 338 731 408.350 | 4.900.200 | 0,046 106.526.000
1. ASMA KAT 189
TOPLAM | 4.815 | 3.006.300 |36.075.600 784.250.000
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8.3 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 goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirnmlar olmak tzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlarin arsa ve
Gzerindeki insai yatirimlar seklinde degil, kat irtifaki kurulmus gayrimenkuller olmasi

nedeniyle bu yéntemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
(Tama:lzlaazr?rrnzz:(gzlrr:rlnunda) 660.143.000
(Tamamlgsi'?ar \S(caa\ljilflzlsr;mitibariyle) 401.905.000
(Tamanﬁgg;'\?slflgilmlmunda) 784.250.000
Uyumlastirilmis Deger 660.143.000

Farklh yéntemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

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

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

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

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

(d) yéntem(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
alindidinda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede

duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
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birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte
olup, ozellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gérilip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayall
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gortilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goérilmustir.

Buna gobre rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 660.143.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira dederi 3.006.300 TL yillik toplam
kira dederleri ise 36.075.600 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

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

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son Gg yil

icerisinde hazirlanan rapor bulunmamaktadir.
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 33 adet bagimsiz bolimin yerinde yapilan
incelemesinde yer aldiklarn projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok blinyesindeki
konumlarina, insai kalitelerine, mimari 0&zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

2384 ADA 7 PARSEL UZERINDE YER ALAN -
T1 ve T1A BLOKLARDA KONUMLU 33 ADET DUKKAN iGCiN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 660.143.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 792.171.600,-TL

Bulunduklar bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarn goz
déniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmigtir.

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 Halime BUYUKUNLUER M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani / Kontrolor  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 406998) (Lisans No:401651)
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