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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak So6zlesme Tarihi : 19 Kasim 2025
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Miulkiyet
Ekspertiz Tarihi : 31 Aralik 2025
Rapor Tarihi : 08 Ocak 2026
Raporun Tiirii: ~ Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No " 795- 2025/2554
Merkez Mahallesi, Cavusbasi Caddesi, Camliyaka Konaklari
Deﬁe_rleme K?nusu ] . Sitesi, No: 80A (8 Nolu Dlkkan-UAVT: 5242316668), 80B
Gayrimenkuliin Adresi (9 Nolu Diikkan-UAVT: 5008363771), No: 860 (12 nolu

diikkan) Cekmekdy/ISTANBUL

~ Istanbul ili, Cekmekéy Ilcesi, Cekmekdy Mahallesi, 108
Tapu Bilgileri Ozeti ' ada 74 nolu parsel, 2 adet bb ile 108 ada 75 nolu parsel, 1
adet bb (Bkz. Ekler)

Cekmekdy Belediyesi Imar Mudirlidid' nde kurulan
temaslarda dederleme konusu tasinmazlarin yer aldidi
) parselin, 20.02.2022 tasdik tarihli, 1/1000 o&lcekli
Imar Durumu ' Cekmekdy Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
Konut + Ticaret Alani olarak belirlenen bolgede kaldigi ve
yapilasma kosullarinin Blok Nizam; Hmaks: 12,50 m (4
Kat); KAKS: 0,80 seklinde oldudu sifahen 6grenilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerinpazar

Raporun Konusu
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.!

108 ADA 74 NOLU PARSELDE YER ALAN 2 ADET DUKKAN iLE 108 ADA 75 NOLU
PARSELDE YER ALAN 1 ADET DEPOLU DUKKAN iCiN TAKDIiR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 278.075.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 333.690.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzalidr. e-imzaldrr.
Cem OZDEMIR Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimnlanan Uluslarasi
Serleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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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 Cal|§lar Caddesi, Glilay Apartmani, No: 61/4
Bahgelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :0212 5053576 - 77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN _YAYINLAND_Ié]_Z
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
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Cikmazi Sokak
D Blok No: 3, i¢ Kapi No:8
Uskudar/iSTANBUL
TELEFON NO :0(216) 47848 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

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari 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

kayitl sermayeli halka acik anonim ortakhktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkullerinbuglink( pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimliligln, 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 kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “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 avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satigla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimluligin
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) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve o0 zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dodru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
muUmkidn 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 yiksek 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 gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina 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 gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ciink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylikseltmesine 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 ydntem oldudgu kabul edilir.
Varhigin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varhgin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden rapor iceriginde bilgileri Dbelirtilen
gayrimenkullin/geyrimenkullerin pazar dederinin tespitine yodnelik olarak Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig (III-
62.3) hiktumleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza muUsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milklersahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan milklerin yeri ve tlirii konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

HUKUKI

TANIMI

VE

RESMi

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

MALIK Egeyapi! Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi
iLi Istanbul
ILCESI Cekmekdy
MAHALLE Cekmekoy
MEVKii Taslica
ADA NO 108
PARSEL NO Bkz. Tablo
ANA GAYRIMENKULUN
YUZOLCUMU (mZ) 3.296,56 m2
BLOK F
KAT NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo
NiTELiGi Bkz. Tablo
ARSA PAYI Bkz. Tablo
CILT 473
SAYFA Bkz. Tablo
YEVMIYE 2481
TARIH 30.01.2024
ANA GAYR YUz SAYFA
PARSEL ... | OLCcUMU |BLOK| BB KAT NITELIGi ARSA PAYI
NITELIGi ) NO
(m?)
5 Katli
1. Bodrum
74 ie;;’ptar‘]:;”ne 3:296,56 | £ | g | 1 Bodrum | Katta Deposu | 19261408/65931200 | 46595
ve Arsasi Olan Dikkan
5 Kath
74 |Betonarme| 3.296,56 | . | o | S o Dikkan | 10120936/65931200 | 46596
Apartman
ve Arsasl
CveD 2. Bodrum
Blok 5 Katta
75 katl | 4.438,04 | | 15 | 1Bodum | Deposu | 188770/4438040 | 46581
Betonarme
Apartman Olan
P Dikkan
ve Arsasl
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4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurligd Web Tapu Portali'ndan 28.11.2025 tarihinde temin
edilen bagimsiz bélime ait Tapu Kaydi belgelerine gore tasinmazlarin lizerinde asagidaki
notlarin bulundudu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgesi eklerde
sunulmustur.
108 Ada 74 Parselde Yer Alan Bagimsiz Boliimler:

Beyanlar Hanesinde:
e KM ne Cevrilmistir. (01.02.2023 tarih, 2717 yevmiye)

e Yonetim Plani Degisikligi: 16.12.2021 (30.12.2021 tarih, 32626 yevmiye)
e Yonetim Plani: 16/04/2020 (15.05.2020 tarih, 8444 yevmiye)
Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
e QNB FINANSBANK A.S. lehine 1. dereceden 203.850.000,-TL tutarinda ipotek
mevcuttur. (13.06.2024 tarih, 13506 yevmiye)
Serhler Hanesinde:
9 Nolu BB Uzerinde:
e 120000 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( - ) (25.03.2022 tarih, 8158
yevmiye)
108 Ada 75 Parsel Uzerinde Yer Alan Bagimsiz Boliim:

Beyanlar Hanesinde:
e KM ne Cevrilmistir. (24.02.2023 tarih, 4448 yevmiye)
e Yonetim Plani Degisikligi: 16.12.2021 (30.12.2021 tarih, 32626 yevmiye)
e Ydnetim Plani: 16/04/2020 (15.05.2020 tarih, 8443 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
e 1 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. ( TEDAS lehine 12264 nolu trafo

merkezi ve kablo gecis yeri igin 99 yilhidina kira serhi ) (05.04.2019 tarih, 5749
yevmiye)

e 8100000 TL bedel karsihidginda kira soézlesmesi vardir. ( 5 yilligina toplamda
8.100.000tl bedel ile IREM CADIR SONMEZE KIRALANMISTIR.) (01.11.2024 tarih
ve 24648 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

o Diger irtifak Hakki : M:Krokide B1 otopark katinda A ile gésterilen kisim iizerinde
75 parsel aleyhine 76 parsel lehine H:B ile gésterilen 184,75 m2 likksiminda 76
parsel aleyhine 75 parsel lehine otopark gegis ve otopark kullanim amaciyla daimi
irtifak hakki tesis edilmistir. (31.12.2018 tarih, 23114 yevmiye)
Rehinler Hanesinde:
e QNB FINANSBANK A.S. lehine 1. dereceden 179.490.000,-TL tutarinda ipotek
mevcuttur. (13.06.2024 tarih, 13513 yevmiye)
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4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Tasinmazlar Uzerinde yonetim plani, kat mdalkiyeti beyani, irtifak hakki, resmi
kurumlar lehine kira serhi, kira serhi ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar-
7. Bolum) 30. Maddesinde “(1) Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gercgeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislk bedel karsilig
ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundur. (Dedisik ciimle: RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tlizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve didger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle tglincl 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
bagh ortakliklar lehine kendi portfoylindeki 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.

Tasinmazlarin satisi s6z konusu oldugunda ipotedin terkin edilmesi gerekmektedir.
Ancak firma, ipotedin kendi tlizel kisiliklerinin lehine finansman amaciyla konulduguna dair
belge iletmesi durumunda tasinmazin GYO portféylinde bulunmasinda tapu takyidatlari

acisindan engel teskil etmeyecektir.

4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Cekmekdy Belediyesi Imar Mudirligi” nde kurulan temaslarda degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi parselin, 20.02.2022 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Cekmekoy
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda Konut + Ticaret Alani olarak belirlenen bdlgede
kaldigi ve yapilasma kosullarinin Blok Nizam; Hmaks: 12,50 m (4 Kat); KAKS: 0,80

seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLiKLER
Dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin imar planinin 20.02.2022

tarihinde onaylandidi ve son 3 yil igerisinde herhangi bir degisikligin olmadidi sifahen

ogrenilmigtir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULE AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Cekmekoéy Belediyesi Imar Midirliglu Arsivinde yapilan incelemelerde asadidaki

ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gorilmustir.

RUHSAT-iSKAN BILGILERi
108 ADA 74 PARSEL 108 ADA 75 PARSEL
YENi YAPI RUHSATI (29.09.2017 / 2017/8632) YENi YAPI RUHSATI (30.09.2017 / 2017/8633)
TADILAT RUHSATI (12.12.2018 / 2018/7074) TADILAT RUHSATI (12.12.2018 / 2018/7075)
TADILAT RUHSATI (05.02.2020 / 2020/351) TADILAT RUHSATI (06.02.2020 / 2020/353)

iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI (25.06.2020 / 2020/3438) TADILAT RUHSATI (24.07.2020 / 2020/3439)
iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI (20.11.2020 / 2020/7492) iSiM DEGISIKLIGI RUHSATI (06.01.2021 / 2020/9333)
iSiM DEGISiKLIGi RUHSATI (06.01.2021 / 2020/9335) YENIDEN RUHSATI (28.07.2022 / 2022/4396)

YENIDEN RUHSATI (28.07.2022 / 2022/4397) YAPI KULLANIM iZiN BELGESI (02.12.2022 / 2022/7811)

YAPI KULLANIM iZiN BELGESI (02.12.2022 / 2020/7810)

Cekmekdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirligu Arsivinde yapilan arastirmada
apuda yuklu olan 06.02.2018 tarih, 2018/7074 ve 06.08.2018 tarih, 2018/7075 sayili
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kat irtifakina esas mimari tadilat projeleri incelenmistir. Cekmekdy Belediyesi'nde
incelenen arsiv dosyasinda tasinmazlar hakkinda alinmis olumsuz bir karara

rastlanmamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKiN BILGILER
Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Atlas Istanbul Yapi Denetim

LTD STi firmasi tarafindan yuritilmustdr.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Tasinmazlara ait 06.08.2022 tarih, Y24343A2D67C0 nolu B enerji sinifinda 10 yil

gecerli Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde
projeye aykiri imalatlar yapildigi gortlmis ancak bu aykinliklar tadilat ile yasal hale
donistlrilebilir nitelikte oldugundan dederlemede dikkate alinmamistir. Tasinmazlarin

mevcut kullanim alanlar olarak yasal kullanim alanlarina itibar edilmistir.

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

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

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikUimleri cercevesinde gayrimenkul vyatirnm ortakhdi portfoyinde proje olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.3.7. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son {g yillik ddnemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asadida belirtilmistir.

4.3.8. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Yapilan incelemelerde dikkanlarin 30.01.2024 tarihinde Tuzel kisiliklerin Unvan

Degisikligi islemi ile Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edildigi

tii edilmigtir.
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4.3.9. HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.3.10. YAPILMIS SOZLESMELERE iLISKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Cekmekdy Ilcesi, Merkez Mahallesi,
Cavusbasi Caddesi lizerinde ve 108 ada, 74 nolu parselde yer alan Camliyaka Konaklari
Sitesi blinyesinde yer alan 80 kapi nolu F Blok'un 1. bodrum ve zemin katlarinda konumliu
olan sirasi ile 80A kapi numarali (8 nolu bb) ile 80B kapi numarali (9 nolu bb) olmak lzere

2 adet dikkan ile 108 ada, 75 nolu parselde yer alan D Blok’'un 1. bodrum ve 2. bodrum

katlarinda konumlu olan 860 kapi numarali ve 12 badimsiz bolim numarali depolu
diakkandir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde zemin katlar dikkan, normal katlan ise orta gelir
gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis, 4-6 kath
apartmanlar, bos parseller ile egitim ve sadglik kurumlari bulunmaktadir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Cekmekdy Kivilcim Okullari’na 150 m, Ogretmen Semiha
Yildinm ilkokulu’na 700 m, Cekmekdy Merkez Mahallesi Muhtarligi’'na 950 m, Ozel FSM Tip

Megkezi'ne 2,2 km mesafededir. Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli ve bodlgede
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teknik altyapr tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim, toplu tasima araglariyla kolaylikla

saglanabilmektedir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGIiLi ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Camliyaka Konaklari Sitesi; birden cok
parsel lzerinde 4A yapi sinifinda, ayrik nizamda insa edilmistir.

Site blinyesinde acik ve kapali otopark, acgik ylizme havuzu, cocuk oyun parki, basketbol
sahasi, sauna, ylrldyus vyollar, peyzaj alanlari ve 24 saat glvenlik hizmeti

bulunmaktadir.

108 ADA 74 PARSEL

Rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel ise; 3.296,56 m2 yizolgimU blayUkligine
sahip olan 108 ada, 74 nolu parsel olup lizerinde tek blok (F Blok) bulunmaktadir. F
Blok yogunlukla ticari olarak tasarlanmis icerisinde sadece 1 adet konut bulunmaktadir.
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu F Blok; Cavusbasi Caddesi'ne cepheli
olan ve site girisinin sag tarafinda yer alan bloktur.

F Blok; 2 bodrum, zemin, asma ve 2 normal kat olmak Gzere toplam 6 kathdir.
Projesine gore binanin 2. bodrum katinda, depo alani, kapal otopark, siginak ve bina
ortak alanlari; 1. bodrum katinda, 1 adet depolu diikkan, zemin katta yer alan
dikkanlardan birine ait depo hacmi ve kapali otopark; zemin katinda ofis girisi, 1 adet
depolu dikkan, 2 adet asma kath diikkan ve 1 adet diikkan olmak Uzere toplam 4 adet
dikkan; asma katta zemin katta yer alan iki dikkana ait mahaller; 1. normal katinda
6 adet ofis; 2. normal katinda ise katta tek konumlu 1 adet daire olmak Uzere olmak
Uzere binada toplam 12 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

F Blok ofis girisleri, site icerisinden, dodu cepheden ve zemin kat seviyesinden
saglanmaktadir. Rapora konu 8 ve 9 nolu bagimsiz bélimlere giris Cavusbasi Caddesi
Uzerinden bati cepheden ve sirasi ile 1. bodrum ve zemin kat seviyelerinden
saglanmaktadir.

Bina giris holleri ve kat hollerinin zeminleri mermer, duvarlari ve tavanlar plastik
boyalidir.

Rapora konu 8 nolu bagimsiz bélim; binanin 1. bodrum katinda, bina girislerine gore
arka tarafta, Cavusbasi Caddesi lizerinden binaya bakildiginda ise 6n tarafta konumlu

ve iki yéne (bati ve gliney) cephelidir.
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e Rapora konu 9 nolu bagimsiz bélim; binanin zemin katinda, bina girislerine gére arka
tarafta, Cavusbasi Caddesi Gizerinden binaya bakildiginda ise 6n tarafta konumlu ve (g
yone (bati, kuzey ve gliney) cephelidir.

e Rapora konu 8 bagimsiz bélim nolu dikkan onayh mimari projesine gére 1. bodrum
katta; 518 m2 kullanim alanl, dikkan hacmi ile 397 m2 kullanim alanli depo hacmi
olmak Uzere toplam brit 915 m?2 kullanim alanh olarak tasarlanmistir. Ancak yerinde
yapilan incelemelerde, kat irtifakina esas mimari projesine aykiri olarak, dikkan ile
depo hacmini ayiran irtibat duvarinin kaldirilarak depo hacminin yaklasik 306 m2 lik
kismi ile 6 m2 alanl yangin gikis holliinin dikkan hacmine dahil edildigi yani sira 5 m2
kullanim alanli yangin gikis holl ve saft olarak tasarlanan alanin 12 m2 lik kismin depo
hacmine dahil edildigi ve icerisine asansor ve 2 adet WC insa edildigi tespit edilmistir.
Ayrica 2. bodrum katta tasinmaza ait kullanim alani tasarlanmamis olmasina ragmen
otopark olarak tasarlanan 340 m2 alanli kismin da tasinmazin kullanim alanina dabhil
edilerek bu alanda yemekhane, yonetim odasi, soguk hava deposu, 2 adet giyinme
odasi ve muhasebe odasi hacimleri olusturuldugu tespit edilmistir. Halihazirda
tasinmazin 1. bodrum katindaki alani briit 938 m2, 2. bodrum kat alani ise brit 340 m2
olmak Uzere toplam mevcut kullanim alani brat 1.278 m=2 alanli ve dikkan, depo,
asansor, 2 adet WC, depo, yemekhane, yonetim odasi, sojuk hava deposu, 2 adet
giyinme odasi ve muhasebe odasi hacimlerinden olusmaktadir. Dikkan zeminleri
seramik kapli, duvarlari saten boyali, tavanlar brit betondur. Depo zeminleri seramik
kaplama, duvarlarn kismen saten boyali, kismen brit beton, tavanlar brit betondur.
WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari brit betondur. WC" de lavabo
ve klozet bulunmaktadir. Vitrin ve kapi dodgramalari camli aliminyum dogramadir.
Tasinmaz halihazirda Market olarak kullanilmaktadir.

e Rapora konu 9 bagimsiz bolim nolu diikkan onayh mimari projesine gére brit 357 m2
(+114 m?2 teras) kullanim alanli, dikkan ve teras hacminden olusacak sekilde
tasarlanmistir. Ancak yerinde yapilan incelemelerde, teras alaninin daha biytillerek
kullanildigr ig hacimlerin kullanima yonelik bélimlendirildigi tespit edilmistir. Agik teras
alani degerlemede serefiye olarak dikkate alinmistir. Dikkan zeminleri seramik kapli,
duvarlari saten boyali, tavanlan brit betondur. WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlari
seramik, tavanlar brit betondur. WC* de lavabo ve klozet bulunmaktadir. Vitrin ve
kapi dogramalari camli aliminyum dodgramadir. Tasinmaz halihazirda kafe olarak

kullaniimaktadir.
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Rapor konusu tasinmazlarin dederi takdir edilirken satisa esas brit alanlarn esas

alinmistir.

108 ADA 75 PARSEL

Rapor konusu tasinmazin yer aldigi parsel ise; 4.438,04 m2 ylzo6lcimu buydkligine
sahip olan 108 ada, 75 nolu parsel olup lizerinde C ve D olmak lizere 2 adet ticari +
konut blogu bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu D Blok; Cavusbasi Caddesi'ne cepheli
olan ve site girisinin sol tarafinda yer alan bloktur.

D Blok; 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak lizere toplam 5 kathdir.

Projesine gore sitenin 2. ve 1. bodrum katlar yaygin kitle olarak insa edilmis olup, D
blok 2. bodrum katta, 1. bodrum katta yer alan dikkanlara ait depo hacimleri, kapal
otopark, siginak ve bina ortak alanlari; 1. bodrum katta, 6 adet depolu diikkan, zemin
katta yer alan ofislere ait depo hacimleri, dairelere ait depo hacimleri ve kapali otopark;
zemin katinda 3 adet konut girisi, 4 adet ofis, 1 adet depolu diikkan, 1 adet depolu ve
asma kath dikkan ve bina ortak alanlari; 1 ila 2. normal katlarinda ise 6 adet dubleks
daire olmak lzere D Blok'ta toplam 18 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

D Blok’un site igerisinden, dodu cepheden ve zemin kat seviyesinden olmak lzere
mimari projesinde A, B ve C, yerinde ise D1, D2 ve D3 girisleri olarak adlandiriimis 3
adet girisi bulunmaktadir. D Blok dikkan girisi ise Cavusbasi Caddesi lGzerinden bati
cepheden ve 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir.

Dederleme konusu 12 bagimsiz bolim nolu tasinmaz binanin 2. bodrum ve 1. bodrum
katlarinda, konut girislerine gbére arka tarafta, Cavusbasi Caddesi Uzerinden binaya
bakildiginda ise 6n tarafta, sagdan 5. sirada konumlu ve tek yone (bati) cephelidir.
Tasinmaz onayli mimari projesine gore 2. bodrum katta brit 100.29 mz2kullanim alanh
depo hacmi ile 1.bodrum katta briit 101,30 m?2 kullanim alanli dikkan hacmi olmak
Gzere toplam briit 201,59 m2 kullanim alanh olarak tasarlanmistir.

Yerinde yapilan incelemelerde 6n tarafa dodgru (bati cephesine dodgru) buyatildigi
tespit edilmistir. S6z konusu biyime yasal hale donustlrtlebilir nitelikte oldugundan
dederlemede dikkate alinmamis ve tasinmazin yasal kullanim alanina itibar edilmistir.
Dikkan girisi 1. bodrum kattan ve Cavusbasi Caddesi (bati cephe) (zerinden
saglanmaktadir.

12 nolu dikkanin zeminleri 1. bodrum katta seramik, 2. bodrum katta sap, duvarlar 1.
bodrum katta boyali, 2. bodrum katta kismen briit beton kismen ise sivalidir. Vitrin ve

I dogramalari camli aliminyum dogramadir.
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Tasinmazlara kat ve kullanim alanlari asagnda liste halinde paylasiimistir.

YASAL TOPLAM TOPLAM SATISA
:g KAT NITELIK ALAN YASAL AT::\JIC(:TZ) MEVCUT | ESAS BRUT
(m?) ALAN (m?) ALAN (m?) | ALAN (m?)
g 2.Bodrum 1. Bodrum Katta 0 915 340 1.278 915
1.Bodrum | Deposu Olan Diikkan 915 938
9 Zemin Dikkan 357 357 357 357 357
2.Bodrum| 2. Bodrum Katta 100,29 100,29
12 Deposu Olan 201,59 201,59 201,59
1.Bodrum Diikkan 101,30 101,30

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 goére “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 olasiligi,

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel Ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
segenedinin projede tasarlandiklari gibi dikkan olarak kullaniimasinin oldugu goris ve

kanaatindeyiz.
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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 o6zellikle 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 énemli
dislsler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirl arz nedeniyle fiyatlar hizla yikselmistir.
Ancak bu dengesiz buylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmusg; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 déneminde toparlanma cabalar goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdrde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillar
arasinda dusuk faiz oranlan ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu dénemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

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

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

2022 yilinda kuresel krizler, savaglar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlar 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 satiglar sinirli kalmistir.

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

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dUistis 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 éne gikarken, 2025
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yili ve sonraki dénem icin kentsel dénlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonucg olarak, 2025 yilinin kalaninda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, genc nifusun konut talebi ve kentsel dénisim 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 Ozellikleriyle 6ne g¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

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

e Artan klresel faiz oranlari ve yatinmcilarin 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 halen yatirimcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektérdeki bliyimeyi sinirlamaktadir.

e Artan dogal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bolgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve surdirulebilirlik

acgisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis

olmasi,

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

e Tulrkiye'nin geng niifus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Istanbul'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan

biiylik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi,
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e Akilli bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,
e Konut fiyatlarindaki artis, yatinmcilar arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

6.3. BOLGE ANALIZI

6.3.1. ISTANBUL iLi
Istanbul, 42° K, 29° D

;‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halic¢'i cevreleyecek
sekilde  Tuarkiye'nin  kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

yakasl ve doguda Asya yakasl olmak
Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
metropoldir.

Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislar soduk, yagisl ve bazen karhdir. Yilhk
yagmur disidst 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soduk
oldugundan daha sodguk 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.

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

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

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

Istanbul kent &lcedinde son yirmi yilda hizli bir dénisim yasamistir. Kent
merkezinde yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki ddénidsime
benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig ige disik yogunluklu konut alanlarina

t islardir.
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6.3.2. CEKMEKOY ILCESI

Cekmek®dy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan bir ilcedir. Onceleri Umraniye'ye
bagh bir belediye olan Cekmekdy, 2009'da Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk kademe
belediyelerinin tizel kisiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere bagli 17 mahalle ile 5
koyln katilmasiyla olusmustur.

148,08 kilometrekarelik alanda 135.603 kisinin yasadigi Cekmekdy'de nifus, ilge
olmadan 6nce 75.423 iken 1990'da 13.523, 2000'de 37.502, 2007'de 70.683, 2017 yilinda
ise 248.859. Bu nfus, 125.220 erkek ve 123.639 kadindan olusmaktadir. Yizde olarak
ise: %50,32 erkek, %49,68 kadindir.

Ilcenin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydogusunda Sile, giineybatisinda Umraniye,
giineydogusunda ise Sancaktepe ve Omerli Baraji yer almaktadir.

Cografi olarak Cekmekdy, Istanbul’'un Anadolu yakasindaki Alemdagd ormanlarinin
gliney bati kesiminde bulunan Keciadili Tepesi yamaglarinda kuruludur. Denizden

ylUksekligi 100 metre olan ilge, 148,08 kilometrekarelik bir alana sahiptir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Ana cadde lzerinde olmalari,
e Sosyal donatilara sahip nitelikli site binyesinde olmalari,
e Geng bina blinyesinde konumlu olmalari,
e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi.
Olumsuz etken:
e Aykini yapilasmalarinin olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tiarkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir(benzer) varliklar segilmistir.

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;

1. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Gzerinde, yaklasik 10 yil 6nce insa edilen
binanin zemin ve bodrum katlarinda konumlu, acgik ve ferah 6n kullanim alanina sahip,
zemin kati briit 70 m2, bodrum kati briit 65 m2, 6n kullanim alani briit 47 m2 olmak

re toplam brit 182 m2 oldugu beyan edilen kullanim alani ve dederi nedeniyle daha
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yuksek alici kitlesine sahip dikkan 18.750.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin bodrum
(Depo) kati, 1/5 oraninda indirgenmis ve zemin kat indirgenmis alani 83 m2 olarak
hesap edilmistir. On kullanim alani dikkate alinmamistir. (225.904 TL/m?2) (Emlak
Ofisi: 0537 378 93 52).

2. Dedgerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, ana cadde lizerinde, yaklasik 15 yil
once insa edilen binanin zemin, bodrum ve asma katlarinda konumlu, zemin kati brit
375 m2, bodrum kati briit 200 m2 ve asma kati briit 275 m?2 olmak Ulzere toplam brt
850 m2 oldugu beyan edilen, mevcut durumda aylik 300.000 TL ile kira getirisinin
olacadi 6grenilen, benzer serefiyeli diikkan 55.000.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin
bodrum (Depo) kati, 1/5 oraninda, asma kati 1/3 oraninda indirgenmis ve zemin kat
indirgenmis alani 507 m2 olarak hesap edilmistir. (108.481 TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532
371 55 27).

3. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, ana cadde lizerinde, yaklasik 25 vyil
once insa edilen binanin zemin katinda konumlu, brit 40 m2 oldugu beyan edilen
kullanim alani ve dederi nedeniyle daha ylksek alici kitlesine sahip dilkkan 9.800.000
TL bedelle satiliktir. (245.000 TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 240 23 54).

4, Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, ana cadde lzerinde, yaklasik 15 vyil
once insa edilen binanin zemin ve bodrum katlarinda konumlu, zemin kati brit 150
m?2, bodrum kati briit 150 m2 olmak Gzere toplam briit 300 m2 oldudu ve 20 m2 6n
kullanim alani oldugu beyan edilen diikkan 43.000.000 TL bedelle satiliktir. On
kullanim alani dikkate alinmamistir. Tasinmazin bodrum (Depo) kati, 1/5 oraninda
indirgenmis ve zemin kat indirgenmis alani 180 m2 olarak hesap edilmistir. (238.889
TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 716 72 61)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkan Emsalleri;

5. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni site blnyesinde, binanin bodrum ve zemin
katlarinda konumlu, toplam brit 320 m2 oldugu beyan edilen, zemin kati briit 150 m2,
bodrum kati briit 150 m2 olmak Uzere toplam briit 300 m2 oldugu tahmin edilen,
benzer serefiyeli dikkan 230.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin bodrum (Depo)
kati, 1/5 oraninda indirgenmis ve indirgenmis zemin kat alani 180 m2 olarak
hesaplanmigtir. (1.278 TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 156 32 86).

6. Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, daha dusuk serefiyeli cadde lzerinde,
yaklasik 15 yil 6énce inga edilen binanin zemin ve bodrum katlarinda konumlu, toplam
brit 130 m2 oldugu beyan edilen, zemin kati brit 60 m2, bodrum kati brit 50 m2
olmak Gzere toplam brit 110 m2 oldugu tahmin edilen, daha disik serefiyeli diikkan
47.500 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin bodrum (Depo) kati, 1/5 oraninda
indirgenmis ve indirgenmis zemin kat alani 70 m2 olarak hesaplanmistir. (679 TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 0535 763 24 62).

invest 14
2025/2554



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

7. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni caddeye cepheli, binanin zemin ve asma
katlarinda konumlu, toplam briit 800 m2 oldugu beyan edilen, zemin kati briit 410 m2,
asma kati briit 250 m2 oldugu ancak biyime yapilabilir oldugu ifade edilen, zemin kati
brit 320 m2, asma kati briit 210 m2 olmak lzere toplam briit 530 m2 oldugu tahmin
edilen, daha dustik serefiyeli dikkan 325.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Tasinmazin asma
kati, 1/3 oraninda indirgenmis ve indirgenmis zemin kat alani 390 m2 olarak
hesaplanmistir. (833 TL/m2) (Emlak Ofisi: 0541 193 26 15).

8. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni caddeye cepheli, benzer ticari potansiyele sahip

bolgede, yeni insa edilen binanin zemin katinda konumlu, toplam brit 300 m2 oldugu

beyan edilen, briit 200 m2 oldugu tahmin edilen, benzer serefiyeli dikkan 190.000

TL/ay bedelle kiraliktir. (950 TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0543 638 18 03)

'y o 4 [N
N AN R UM TASNMASLAS » /
v ! " : 4

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

GayrimenkuliinPazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi

veMaliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

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

edere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
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varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinkl degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin 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 yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim 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 YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, 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 tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m?2
birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorisilmdis; ayrica ofisimizdekidata ve bilgilerden faydalaniimistir.

GayrimenkulliinPazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirimas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyutklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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8.1.1. SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) (Zemine indirgenmis) 83 507 40 180
istenen Fiyat (TL) 18.750.000 | 55.000.000 | 9.800.000 | 43.000.000
Birim Deger (TL/m?) 225.904 108.481 245.000 238.889
Konum Duizeltmesi (%) -10% -10% -10% -20%
Alan Diizeltmesi (%) -20% 30% -20% -15%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 25% 35% 25% 20%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -10% -5% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -15% 50% -15% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 192.018 162.722 208.250 179.167
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 185.540
8.1.2. KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 5 6 7 8
Kullanim Alani (m?) (Zemine indirgenmis) 180 70 390 200
istenen Fiyat (TL) 230.000 47.500 325.000 190.000
Birim Deger (TL/m?) 1.278 679 833 950
Konum Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) -20% -25% -10% -20%
Kullanim/insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 25% 25% 25%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -15% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -35% 5% 10% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 831 713 917 950
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 855

Emsal analizi 8 bagimsiz bélim nolu diikkan igin yapilmis olup diger bagimsiz bolimler
kendi aralarinda konum, cephe ve alanlarina gére serefiyelendirilmistir. Ayrica 12 nolu
tasinmazin degeri takdir edilirken 2. bodrum kat alani 1/3 oraninda 1. bodrum

kata indirgenerek hesaplanan 134,73 m2 alan lizerinden yapilmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gozéniinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederi takdir edilmis

ve kullanim alani ile garpilarak pazar ve kira degeri hesaplanmistir.

SATISA .
BB ESAS INDIR. ;ﬁ:i:a AY:i::illi/llRA YUV. PAZAR | YUV-AYLIK
iTELI BRU KULLANIM . L L iRA DEGERI
no| KAT | NITELIK :,IliT ALANI (m?) | DEGERI | DEGERI | DEGERI (TL) K'RA(TL)G RI
2 2

ALANI (TL/m?) | (TL/m?/Ay)
1.Bodrum | Dikkan | 915 915 |185.540| 855 169.770.000 782.000
Zemin | Dilkkan | 357 357  |202.087 941 72.145.000 336.000
12 | 1.Bodrum | Diikkan | 201,59 | 134,73 |263.090| 1.190 35.445.000 160.500
TOPLAM | 278.075.000 1.278.500
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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 donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkdi
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkli 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 akislari
degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnkli 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 yontemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinnmci 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 diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirmmcinin 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:
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AYLIK KiRA YILLIK KiRA . KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
Emsal 2 300.000 3.600.000 55.000.000 0,065
Diikkanlar i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,065

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yodntemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin konumlari dikkate alinarak, ticari fonksiyonuna sahip tasinmazlarin bagimsiz
bolim bazida arsa pay! dahil satis dederleri kapitalizasyon yontemi ile hesaplanmis olup
asagidaki tabloda sunulmustur.

oovo | s, | et | i Lo | Spey
915 782.000 9.384.000 0,065 144.370.000
357 336.000 4.032.000 0,065 62.030.000
12 201,59 160.500 1.926.000 0,065 29.630.000
TOPLAM 1.278.500 15.342.000 236.030.000

8.4. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, 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 (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

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

bolim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimk{in olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
PazarYaklasimi 278.075.000
Gelir Yaklagimi 236.030.000
Uyumlastirilmis Deger 278.075.000

r iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.
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Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3te “Bir varlhida 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) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

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

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindidinda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da g6z dnidnde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortltip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayall
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin dejerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl
olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin Pazar degeri toplami 278.075.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$ PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Dederleme detay! ulasilan sonug béliminde mevcuttur.

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

Haslilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 1.278.500,-TL, yillik kira degeri ise 15.342.000,-TL'dir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g
yil  icerisinde SPK fortmatinda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu

bulunmamaktadir.

4
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VESONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde yer
aldiklart binanin lokasyonuna, tasinmazlarin bina binyesindeki konumlarina, insai
kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiuiz
ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

108 ADA 74 NOLU PARSELDE YER ALAN 2 ADET DUKKAN ILE 108 ADA 75 NOLU
PARSELDE YER ALAN 1 ADET DEPOLU DUKKAN ICIN TAKDIiR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 278.075.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 333.690.000,-TL

Bulundugi bolge, konumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz éntinde bulundurularak,
degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldudu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn 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-imzaldir.

Cem OZDEMIR Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407255) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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