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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Iimar Durumu

Raporun Konusu

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
19 Kasim 2025

Sozlesmeye Dayali Hak

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Degerleme Raporu
795 - 2025/2551

Tahtakale Mahallesi, Acelya Sokak No:6/3

Modernyaka Projesi

(A Blok) 6/4 (B1 Blok) 6/5 (B2 Blok), 6/1 (C Blok) 1/2 (D
Blok)

Avcilar / ISTANBUL

Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Firuzkdy Mahallesi, 660 Ada, 2

Parsel no’lu, 19.538,35 m2 yuz6lgimld, “Arsa” nitelikli ana
gayrimenkul blnyesindeki Egeyapi Avrupa GYO firmasinin
sdzlesmeye dayall haklari

Avcilar Belediyesi imar Midiirligi " nde yapilan temaslarda
dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000
Olgekli Avcilar Tahtakele - Ispartakule Toplu Konut Alani
Uygulama Imar Plani kapsaminda 'Ticaret Alani® olarak
belirlenen bélgede kaldigi ve vyapilasma kosullarinin
"Emsal: 2,00° ve “Hmaks: Serbest® seklinde oldugu
sifahen 6grenilmistir.

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

MODERNYAKA PROJESI BUNyEsiNDEKi EGEYAPI AVRUPA GYO'NUN SOZLESMEDEN
DOGAN HAKLARININ BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 2.317.680.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2.781.216.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidur. e-imzalidur. e-imzalidr.
Fahri SAHIN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 411563) | (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:
Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir Uicret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

KURULUS TARIiHiI : 04.10.2011
SERMAYESI - 1.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO - 792227

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

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

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

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Altunizade Mahallesi, inci Clkmazi Sokak
D Blok No: 3, i¢ Kapi No:8
Uskiidar/ISTANBUL
TELEFON NO :0(216) 478 48 18
SERMAYESI :200.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 12.02.2015
NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul yatirim ortakhgi)
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 ihra¢ etmek Gzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "ElI degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin
dederinin, dnceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullar baska bir tarihte dedil sadece degerleme tarihi
itibanyla 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 kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici

6
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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, glink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar 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 varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma stiresi sabit bir stire olmayip, varhdin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce 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 kullanimlar hakkinda makul élgililerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlan acisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecgerli 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 asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR

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

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki 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 olugsmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

HUKUKI

TANIMI

VE

RESMIi

4.1 TAPUKAYITLARI 2

SAHIBI Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi

iLi Istanbul

iLCESI Avcilar

MAHALLESI Firuzkoy

ADA NO 660

PARSEL NO 2

ANA GAYRIMENKULON .

NiTELIGI

YUZOLCUMU (m23) 19.538,35 m?2

KAT NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

BLOK NO Bkz. Tablo

z’;_fgﬂ%llz BOLUM Bkz. Tablo

EKLENTI Bkz. Tablo

ARSA PAYI Bkz. Tablo

CiLT NO Bkz. Tablo

SAYFA NO Bkz. Tablo

YEVMIYE NO Bkz. Tablo

TAPU TARIHI Bkz. Tablo

BLOK KAT BB | BB | ARSA | ARSA YEVMIYE | CiLT | SAHIFE TAPU | TASINMAZ
NO | NiTELiGi | PAYI | PAYDA NO NO | NO TARiHi ID

A ZEMIN 1 | KONUT [6188 |2400000| 4427 |264 | 26113 | 14-02-2024 |127203294

A ZEMIN 2 | KONUT [4940 |2400000| 4427 |264 | 26114 | 14-02-2024 |127203451

A 1 10 | KONUT |1897 |2400000| 2980 | 265 | 26122 | 31-01-2024 |127203299

A 1 12 | KONUT |2113 |2400000| 2980 | 265 | 26124 | 31-01-2024 |127203331

A 3 28 | KONUT |3692 [2400000| 2980 | 265 | 26140 | 31-01-2024 |127203568

A 3 33 | KONUT |2063 [2400000| 2980 | 265 | 26145 | 31-01-2024 | 127203627

A 3 35 | KONUT |2152 [2400000| 2980 | 265 | 26147 | 31-01-2024 | 127203635

A 3 37 | KONUT |2024 [2400000| 2980 | 265 | 26149 | 31-01-2024 | 127203643

A 4 39 | KONUT |2139 [2400000| 2980 | 265 | 26151 | 31-01-2024 | 127203651

A 7 78 | KONUT |3705 |[2400000| 16885 | 265 | 26190 | 21-05-2025 | 127203817

A 14 166 | KONUT [3590 [2400000| 2980 | 266 | 26278 | 31-01-2024 | 127203402

A 17.KAT | 200 | KONUT [2268 [2400000| 2980 |266 | 26312 | 31-01-2024 |127203460

A 18.KAT | 207 | KONUT [2621 [2400000| 2980 |267 | 26319 | 31-01-2024 | 127203467

A 18.KAT | 218 | KONUT (2337 [2400000| 2980 |267 | 26330 | 31-01-2024 | 127203482

A 20. KAT | 242 | KONUT [2363 |2400000| 2980 | 267 | 26354 | 31-01-2024 |127203518

A 21.KAT | 244 | KONUT [4395 |2400000| 4427 |267 | 26356 | 14-02-2024 |127203520

A 21.KAT | 245 | KONUT [2624 |2400000| 4427 |267 | 26357 | 14-02-2024 |127203521

A 21.KAT | 247 | KONUT [2322 |2400000| 4427 |267 | 26359 | 14-02-2024 |127203523

A 21.KAT | 249 | KONUT [2400 |2400000| 2980 | 267 | 26361 | 31-01-2024 |127203525

2 Halihazirda Egeyapt Avrupa GYO A.S.’nin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarn tapu kaydi rapora aktarilmistir.
Ancak degerlemede Egeyap1 Avrupa GYO A.S.’nin sézlesmeden dogan haklarina yonelik olup tapu kaydi
mevcut milkiyet durumunu géstermektedir.
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A 23. KAT 268 | KONUT (4457 |2400000| 2980 267 | 26380 | 31-01-2024 | 127203552
A 23. KAT 271 | KONUT |2348 |2400000| 4427 267 | 26383 | 14-02-2024 | 127203559
A 23. KAT 272 | KONUT |2337 |2400000| 4427 267 | 26384 | 14-02-2024 | 127203560
A 23. KAT 274 | KONUT 4006 |2400000| 4427 267 | 26386 | 14-02-2024 |127203562
A 23. KAT 277 | KONUT |2418 |2400000| 4427 267 | 26389 | 14-02-2024 | 127203565
A 24. KAT 282 | KONUT (4245 |2400000| 4427 267 | 26394 | 14-02-2024 | 127203574
A 24, KAT 284 | KONUT |2357 |2400000| 4427 267 | 26396 | 14-02-2024 | 127203576
A 25. KAT 291 | KONUT |2722 |2400000| 4427 267 | 26403 | 14-02-2024 | 127203587
A 25. KAT 292 | KONUT (4497 |2400000| 4427 267 | 26404 | 14-02-2024 | 127203588
A 25. KAT 301 | KONUT |2450 |2400000| 4427 267 | 26413 | 14-02-2024 | 127203606
A 25. KAT 302 | KONUT |2439 |2400000| 4427 268 | 26414 | 14-02-2024 | 127203607
1.BODRUM | 309 DEPOLU 4427 268 | 26421 | 14-02-2024 | 127203614
A DUKKAN | 6531 | 2400000
1.BODRUM | 311 DFPOLU 2980 268 | 26423 | 31-01-2024 | 127203620
A DUKKAN |3501 | 2400000
B1 ZEMIN 1 KONUT |5589 |2400000| 4427 268 | 26426 | 14-02-2024 | 127203295
B1 ZEMIN 2 KONUT | 6837 |2400000| 4427 268 | 26427 | 14-02-2024 | 127203452
B1 ZEMIN 3 KONUT |5513 |2400000| 4427 268 | 26428 | 14-02-2024 | 127203597
B1 1 4 KONUT |5755 |2400000| 14825 | 268 | 26429 | 06-05-2025 |127203656
B1 1 5 KONUT |6481 |2400000| 2980 268 | 26430 | 31-01-2024 |127203701
B1 1 6 KONUT |5628 |2400000| 4427 268 | 26431 | 14-02-2024 | 127203748
B1 2 10 | KONUT |4189 |2400000| 14825 | 268 | 26435 | 06-05-2025 | 127203300
B1 2 11 | KONUT |5768 |2400000| 14825 | 268 | 26436 | 06-05-2025 |127203317
B1 4 20 | KONUT |4252 |2400000| 14825 | 268 | 26445 | 06-05-2025 |127203457
B1 4 22 | KONUT |4851 |2400000| 4427 268 | 26447 | 14-02-2024 | 127203485
B1 5 23 | KONUT |5908 |2400000| 14828 | 268 | 26448 | 06-05-2025 |127203499
B1 5 24 | KONUT |4291 |2400000| 14825 | 268 | 26449 | 06-05-2025 |127203513
B1 5 25 | KONUT [4278 |2400000| 14825 | 268 | 26450 | 06-05-2025 |127203527
B1 5 26 | KONUT |5882 |2400000| 16880 | 268 | 26451 | 21-05-2025 | 127203541
B1 5 27 | KONUT |4902 |2400000| 4427 268 | 26452 | 14-02-2024 | 127203555
B1 7 34 | KONUT |4329 |2400000| 2980 268 | 26459 | 31-01-2024 | 127203632
B1 7 36 | KONUT |5946 |2400000| 14825 | 268 | 26461 | 06-05-2025 |127203640
B1 8 40 | KONUT (4354 |2400000| 2980 268 | 26465 | 31-01-2024 | 127203661
B1 8 42 | KONUT |4991 |2400000| 4427 268 | 26467 | 14-02-2024 | 127203669
B1 10 48 | KONUT |6073 |2400000| 14832 | 268 | 26473 | 06-05-2025 |127203693
B1 10 52 | KONUT |5067 |2400000| 4427 268 | 26477 | 14-02-2024 | 127203716
B1 11 53 | KONUT |6111 |2400000| 14832 | 268 | 26478 | 06-05-2025 |127203720
B1 11 56 | KONUT |6086 |2400000| 4427 268 | 26481 | 14-02-2024 | 127203732
B1 11 57 | KONUT |5093 |2400000| 2980 268 | 26482 | 31-01-2024 | 127203736
B1 ZEMIN 63 | DUKKAN [5602 |2400000| 4427 268 | 26488 | 14-02-2024 | 127203765
ZEMIN KAT DEPOLU
81 |+1.BODRUM 65 DUKKAN | 5462 | 2400000 4427 268 | 26490 | 14-02-2024 |127203773
ZEMIN KAT DEPOLU
81 |+1.BODRUM 66 DUKKAN | 2036 | 2400000 4427 268 | 26491 | 14-02-2024 | 127203777
B2 ZEMIN 1 KONUT |5296 |2400000| 4427 268 | 26495 | 14-02-2024 | 127203296
B2 ZEMIN 2 KONUT [6773 |2400000| 4427 268 | 26496 | 14-02-2024 | 127203453
B2 ZEMIN 3 KONUT |6863 |2400000| 4427 268 | 26497 | 14-02-2024 | 127203598
B2 ZEMIN 4 KONUT [5640 |2400000| 4427 268 | 26498 | 14-02-2024 | 127203657
10
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B2 2 9 KONUT |5806 |2400000| 14832 | 268 | 26503 | 06-05-2025 |127203848
B2 2 10 | KONUT |4202 |2400000| 14832 | 268 | 26504 | 06-05-2025 |127203301
B2 2 11 | KONUT |4202 |2400000| 14828 | 268 | 26505 | 06-05-2025 |127203318
B2 3 16 | KONUT |4227 |2400000| 14832 | 268 | 26510 | 06-05-2025 | 127203393
B2 3 17 | KONUT |5819 |2400000| 14832 | 268 | 26511 | 06-05-2025 | 127203408
B2 3 18 | KONUT |4825 |2400000| 14832 | 268 | 26512 | 06-05-2025 |127203423
B2 5 24 | KONUT |5908 |2400000| 14832 | 269 | 26518 | 06-05-2025 |127203514
B2 5 25 | KONUT [4291 |2400000| 14831 | 269 | 26519 | 06-05-2025 |127203528
B2 5 26 | KONUT |4291 |2400000| 14832 | 269 | 26520 | 06-05-2025 |127203542
B2 5 27 | KONUT |5882 |2400000| 14830 | 269 | 26521 | 06-05-2025 |127203556
B2 5 28 | KONUT |4902 |2400000| 14830 | 269 | 26522 | 06-05-2025 |127203570
B2 6 30 | KONUT |4303 |2400000| 14830 | 269 | 26524 | 06-05-2025 |127203603
B2 8 41 | KONUT |4354 |2400000| 2980 269 | 26535 | 31-01-2024 | 127203666
B2 8 42 | KONUT |5997 |2400000| 4427 269 | 26536 | 14-02-2024 | 127203670
B2 9 44 | KONUT |6048 |[2400000| 14830 | 269 | 26538 | 06-05-2025 | 127203678
B2 9 45 | KONUT |4393 |2400000| 4427 269 | 26539 | 14-02-2024 | 127203682
B2 9 48 | KONUT [5029 |2400000| 4427 269 | 26542 | 14-02-2024 | 127203694
B2 11 54 | KONUT |6124 |2400000| 14830 | 269 | 26548 | 06-05-2025 |127203725
B2 11 58 | KONUT |5106 |2400000| 4427 269 | 26552 | 14-02-2024 |127203741
B2 12 59 | KONUT |6162 |2400000| 4427 269 | 26553 | 14-02-2024 | 127203745
B2 12 60 | KONUT |4469 |2400000| 4427 269 | 26554 | 14-02-2024 | 127203754
B2 12 63 | KONUT |5131 |2400000| 4427 269 | 26557 | 14-02-2024 | 127203766
ZEMIN KAT DEPOLU
82 |+1.BODRUM 69 DUKKAN | 4214 | 2400000 4427 269 | 26563 | 14-02-2024 | 127203790
ZEMIN KAT DEPOLU
82 |+1.BODRUM 70 DUKKAN | 5564 | 2400000 4427 269 | 26564 | 14-02-2024 | 127203798
ZEMIN KAT DEPOLU
82 |+1.BODRUM 71 DUKKAN | 5055 | 2400000 4427 269 | 26565 | 14-02-2024 | 127203801
ZEMIN KAT DEPOLU
82 |+1.BODRUM 72 DUKKAN | 4774 | 2400000 4427 269 | 26566 | 14-02-2024 | 127203804
C ZEMIN 1 KONUT [3094 |2400000| 2980 269 | 26568 | 31-01-2024 | 127203297
C ZEMIN 2 KONUT |6442 |2400000| 4427 269 | 26569 | 14-02-2024 | 127203454
C ZEMIN 4 KONUT |6328 |2400000| 4427 269 | 26571 | 14-02-2024 | 127203658
C ZEMIN 5 KONUT |3450 |2400000| 2980 269 | 26572 | 31-01-2024 | 127203705
C 1 6 KONUT |5233 |2400000| 4427 269 | 26573 | 14-02-2024 | 127203750
C 1 8 KONUT |4889 |2400000| 4427 269 | 26575 | 14-02-2024 | 127203824
C 1 9 KONUT |5793 |2400000| 4427 269 | 26576 | 14-02-2024 | 127203849
C 1 10 | KONUT |5806 |2400000| 4427 269 | 26577 | 14-02-2024 | 127203302
C 3 17 | KONUT |7092 |2400000| 4427 269 | 26584 | 14-02-2024 | 127203409
C 3 18 | KONUT |5335 |2400000| 2980 269 | 26585 | 31-01-2024 | 127203424
C 4 21 | KONUT |5080 |2400000| 4427 269 | 26588 | 14-02-2024 | 127203473
C 4 24 | KONUT |7283 |2400000| 14828 | 269 | 26591 | 06-05-2025 |127203515
C 6 32 | KONUT |7219 |2400000| 4427 269 | 26599 | 14-02-2024 | 127203626
C 6 34 | KONUT |7384 |2400000| 14829 | 269 | 26601 | 06-05-2025 |127203634
C 7 38 | KONUT |5475 |2400000| 2980 269 | 26605 | 31-01-2024 | 127203650
C 7 39 | KONUT |7410 |2400000| 4427 269 | 26606 | 14-02-2024 | 127203654
C 9 46 | KONUT |5246 |2400000| 14829 | 270 | 26613 | 06-05-2025 | 127203687
C 9 49 | KONUT |7499 |2400000| 4427 270 | 26616 | 14-02-2024 | 127203699
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C 10 55 KONUT | 5500 2400000| 14830 270 | 26622 | 06-05-2025 |127203730
C 12 63 KONUT | 5640 2400000 2980 270 | 26630 | 31-01-2024 | 127203767
C 12 64 KONUT | 7614 2400000 4427 270 | 26631 | 14-02-2024 |127203771
C 12 65 KONUT |5551 2400000 4427 270 | 26632 | 14-02-2024 |127203775
C 13 68 KONUT |5691 2400000| 14831 270 | 26635 | 06-05-2025 |127203787
C 13 69 KONUT | 7677 2400000 4427 270 | 26636 | 14-02-2024 |127203791
C 15 79 KONUT |7754 2400000 4427 270 | 26646 | 14-02-2024 | 127203820
C 16 84 KONUT | 7805 2400000 4427 270 | 26651 | 14-02-2024 | 127203835
C 18 95 KONUT | 5768 2400000 4427 270 | 26662 | 14-02-2024 |127203862

1.BODRUM 96 DFPOLU 14829 270 | 26663 | 06-05-2025 |127203864
C DUKKAN | 19391 |2400000

1.BODRUM 99 DFPOLU 14831 270 | 26666 | 06-05-2025 |127203870
C DUKKAN | 7575 2400000

ZEMIN KAT DEPOLU
c +1.BODRUM 100 DUKKAN | 9536 2400000 14831 270 | 26667 | 06-05-2025 |127203305

ZEMIN KAT DEPOLU
c +1.BODRUM 101 DUKKAN | 15126 | 2400000 14828 270 | 26668 | 06-05-2025 |127203307
D ZEMIN 1 DUKKAN | 4125 2400000 4427 270 | 26669 | 14-02-2024 |127203298
D ZEMIN 2 DUKKAN | 6544 2400000| 14829 270 | 26670 | 06-05-2025 |127203455
D ZEMIN 3 DUKKAN |5487 2400000 | 14829 270 | 26671 | 06-05-2025 |127203600
D ZEMIN 4 DUKKAN | 6595 2400000| 14829 270 | 26672 | 06-05-2025 |127203659
D ZEMIN 5 DUKKAN | 7372 2400000| 14830 270 | 26673 | 06-05-2025 |127203706
D ZEMIN 6 DUKKAN | 8085 2400000 14829 270 | 26674 | 06-05-2025 |127203751
D ZEMIN 7 DUKKAN | 7830 2400000| 14829 270 | 26675 | 06-05-2025 |127203796
D ZEMIN 8 DUKKAN | 8288 2400000| 14829 270 | 26676 | 06-05-2025 |127203825
D ZEMIN 9 DUKKAN | 4660 2400000 | 14829 270 | 26677 | 06-05-2025 |127203850
D ZEMIN 10 | DUKKAN | 6035 2400000| 14831 270 | 26678 | 06-05-2025 127203303

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Miadarligid Web Tapu Sistemi’nden 28.11.2025 tarihinde temin

edilen dedgerlemeye konu bagimsiz bdélimlere ait takbis belgelerine gore tasinmazlarin

Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir. Takbis belgelerinin bir sureti ise eklerde

sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;

Yo6netim Plani :

Uzerinde musterek)

Serhler Hanesinde;

18/01/2023 (27.01.2023 tarih, 3251 yevmiye) (Tum tasinmazlar

1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( -99 yillidi 1 TL bedelle kira serhi )

(21.11.2023 tarih, 33700 yevmiye) (Tum badimsiz boélimler Gzerinde misterek)

Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 14769531 TL . (29.06.2021 tarih, 17434 yevmiye)

( A-1, A-10, A-12, A-166, A-2, A-200, A-207, A-218, A-242, A-244, A-245, A-247,
A-271, A-272, A-274, A-277, A-28, A-282, A-284, A-291, A-292, A-301, A-302, A-
309, A-33, A-37, A-39, A-78, B1-1, B1-10, B1-11, B1-2, B1-20, B1-22, B1-23, B1-
24, B1-25, B1-26, B1-27, B1-3, B1-34, B1-36, B1-4, B1-40, B1-42, B1-48, B1-5,
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B1-52, B1-53, B1-56, B1-6, B1-63, B1-65, B1-66, B2-1, B2-10, B2-11, B2-16, B2-
17, B2-18, B2-2, B2-24, B2-25, B2-26, B2-27, B2-28, B2-3, B2-30, B2-4, B2-41,
B2-42, B2-44, B2-45, B2-48, B2-54, B2-58, B2-59, B2-60, B2-63, B2-69, B2-70,
B2-71, B2-72, B2-9, C-1, C-10, C-100, C-101, C-17, C-2, C-21, C-24, C-32, C-34,
C-38, C-39, C-4, C-46, C-49, C-5, C-55, C-6, C-63, C-64, C-65, C-68, C-69, C-79,
C-8, C-84, C-9, C-95, C-96, C-99, D-1, D-2, D-3, D-4, D-5, D-6, D-7, D-8 nolu
tasinmazlar Gzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 3250 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
1, B1-36, B1-48, B2-42, B2-44, C-4 nolu tasinmazlar lizerinde)

e 1 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( -99 yilidi 1 TL bedelle kira serhi )
(21.11.2023 tarih, 33700 yevmiye) (Tim tasinmazlar Gzerinde miusterek)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 2000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
10, A-78 nolu tasinmazlar tzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 2500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
12, A-200, A-218, A-242, A-249, A-292, A-33, A-35, A-37, A-39, B1-22, B1-27,
B2-18, B2-28, B2-60, B2-72, C-8 nolu tasinmazlar lzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 4000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
166, A-311, C-49, C-5, C-64, C-69, C-79, C-84, C-99, D-7 nolu tasinmazlar
Uzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 2250 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
2, A-244, A-274, A-282, B1-10, B1-20, B1-24, B1-25, B1-66, B2-10, B2-11, B2-
16, B2-25, B2-26, B2-30, B2-45, B2-69, C-21, D-1 nolu tasinmazlar Gzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 2750 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
2, B1-42, B1-52, B2-1, B2-48, B2-58, B2-63, B2-71, C-21, C-46, C-6 nolu
tasinmazlar tzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 3000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
207, B1-1, B1-11, B1-23, B1-26, B1-3, B1-4, B1-6, B1-63, B1-65, B2-17, B2-24,
B2-27, B2-4, B2-70, B2-9, C-10, C-55, C-65, C-68, C-9, C-95, D-3 nolu tasinmazlar
Uzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 1500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
245, A-277, A-291, A-301, A-302 nolu tasinmazlar lzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 1250 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
247, A-271, A-272, A-284 nolu tasinmazlar lzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 5000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
268, C-100 nolu tasinmazlar tizerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 3500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( A-
309, B1-2, B2-2, B2-3, C-2, D-2, D-4 nolu tasinmazlar Gzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 4500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) (

B1-34, B2-41 nolu tasinmazlar lizerinde)
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e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 3750 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) (
B1-53, B1-56, B2-54, B2-59, C-17, C-24, C-32, C-34, C-39, D-5 nolu tasinmazlar
Uzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 5500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) (
B1-57, C-18 nolu tasinmazlar lizerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 6750 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) (
B2-54 nolu tagsinmazlar tzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 7750 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( C-
101 nolu tasinmazlar Gzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 6000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( C-
63 nolu tasinmazlar Uzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 8000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( C-
64, C-69, C-79, C-84, C-99, D-7 nolu tasinmazlar lzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 9750 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( C-
96 nolu tasinmazlar Uzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 19500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) (
C-96 nolu tasinmazlar tzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 4250 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( D-
6, D-8 nolu tasinmazlar lzerinde)

e Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 8500 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye) ( D-
6, D-8 nolu tasinmazlar lzerinde)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

e Al ILE GOSTERILEN 374,18 M2 ALAN TEDAS LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI

VARDIR. (11.04.2016 tarih, 8743 yevmiye) (Tim badgimsiz bélimler Uzerinde

miusterek)
Eklenti Bilgileri;
e DEPO(Tip: Depo) (27.01.2023 tarih, 3251 yevmiye) ( A-1, A-2, A-244, A-268, A-
274, A-282, A-292, B1-1, B1-10, B1-11, B1-2, B1-20, B1-22, B1-23, B1-24, B1-
25, B1-26, B1-27, B1-3, B1-34, B1-36, B1-4, B1-40, B1-42, B1-48, B1-5, B1-52,
B1-53, B1-56, B1-57, B1-6, B2-1, B2-10, B2-11, B2-16, B2-17, B2-18, B2-2, B2-
24, B2-25, B2-26, B2-27, B2-28, B2-3, B2-30, B2-4, B2-41, B2-42, B2-44, B2-45,
B2-48, B2-54, B2-58, B2-59, B2-60, B2-63, B2-9, C-1, C-10, C-17, C-18, C-2, C-
21, C-24, C-32, C-34, C-38, C-39, C-4, C-46, C-49, C-5, C-55, C-6, C-63, C-64, C-
65, C-68, C-69, C-79, C-8, C-84, C-9, C-95, C-99 nolu tasinmazlar tGzerinde)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR ISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Rapora konu tim tasinmazlarin lzerinde kat mualkiyeti, resmi kurumlar lehine

(TEDAS) kira sozlesmesi serhleri bulunmaktadir. Ayrica tim bagimsiz bélimler Uzerinde
14
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Ege Yapi Anonim Sirketi ve Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhit Yatirim
Anonim Sirketi lehine satis vaadi bulunduduna dair serhler bulunmaktadir. Ancak bu
serhlerin tamami tapu edinim tarihinden 6nce oldugundan tasinmazlarin milkiyetini etkiler
nitelikte olmadigi, tapu tarafindan terkin edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bo6lim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhda, bedelsiz veya dlsik bedel karsihdi
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundir. (Degisik cimle: RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tizel Kkisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki varliklar
Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaclar disinda hicbir suretle Gglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde 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 portfoyiundeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagh ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde yer alabilmesi igin tapu takyidatlarn acgisindan

herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaatine varilmistir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Avcilar Belediyesi Imar Mudirligiu’ nde yapilan temaslarda dederleme konusu
tasinmazin yer aldigi parselin 30.09.2013 t.t. 1/1000 6lgekli Avcilar Tahtakele - Ispartakule
Toplu Konut Alani Uygulama Imar Plani kapsaminda 'Ticaret Alani® olarak belirlenen
boélgede kaldigi ve yapilasma kosullarinin “Emsal: 2,00° ve "Hmaks: Serbest’ seklinde

oldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 30.09.2013 tasdik tarihli

uygulama imar plani kapsaminda yer almakta olup son 3 yilda dederleme konusu

tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumunda bir degisiklik olmamistir.

4.3.3 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRiIMENKULA AiT ARSIV

DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi Imar Mudirligi Arsivinde yapilan incelemelerde taginmazlara ait

kat irtifakina esas mimari projenin yani sira asagidaki belgeler incelenmistir.

29.06.2017 tarih ve 147-5 sayili Yeni Yapi Ruhsati (5. Blok),
18.11.2019 tarih ve 57-5 sayili Yeniden Yapi Ruhsati (5. Blok),
30.06.2021 tarih ve 158-5 sayili isim Degisikligi Ruhsati (5. Blok),
11.10.2021 tarih ve 287-5 sayili Isim Dedisikligi Ruhsati (5. Blok),
15.10.2021 tarih ve 293-1 sayili Tadilat Ruhsati (A Blok),
13.09.2022 tarih ve 236 sayili Tadilat Ruhsati (A Blok),
31.10.2025 tarihli Is Bitirme Tutanadi (A Blok),
29.06.2017 tarih ve 147-4 sayili Yeni Yapi Ruhsati (4. Blok),
18.11.2019 tarih ve 57-4 sayili Yeniden Yapi Ruhsati (4. Blok),
16

202572551



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

- 30.06.2021 tarih ve 158-4 sayili isim Degisikligi Ruhsati (4. Blok),
- 11.10.2021 tarih ve 287-4 sayili isim Degisikligi Ruhsati (4. Blok),
- 15.10.2021 tarih ve 293-2 sayil Tadilat Ruhsati (B1 Blok),

- 31.10.2025 tarihli Is Bitirme Tutanadi (B1 Blok),

- 29.06.2017 tarih ve 147-3 sayili Yeni Yap! Ruhsati (3. Blok),

- 18.11.2019 tarih ve 57-3 sayili Yeniden Yapi Ruhsati (3. Blok),

- 30.06.2021 tarih ve 158-3 sayili isim Degisikligi Ruhsati (3. Blok),
- 11.10.2021 tarih ve 287-3 sayili isim Degisikligi Ruhsati (3. Blok),
- 15.10.2021 tarih ve 293-3 sayil Tadilat Ruhsati (B2 Blok),

- 31.10.2025 tarihli Is Bitirme Tutanad! (B2 Blok),

- 29.06.2017 tarih ve 147-6 sayili Yeni Yapi Ruhsati (4. Blok),

- 18.11.2019 tarih ve 57-6 sayili Yeniden Yapi Ruhsati (4. Blok),

- 11.10.2021 tarih ve 287-6 sayili isim Dedisikligi Ruhsati (4. Blok),
- 15.10.2021 tarih ve 293-4 sayili Tadilat Ruhsati (C Blok),

- 31.10.2025 tarihli Is Bitirme Tutanadi (C Blok),

- 29.06.2017 tarih ve 147-1 sayili Yeni Yapi Ruhsati (1. Blok),

- 18.11.2019 tarih ve 57-1 sayili Yeniden Yapi Ruhsati (1. Blok),

- 30.06.2021 tarih ve 158-1 sayili isim Degisikligi Ruhsati (1. Blok),
- 11.10.2021 tarih ve 287-1 sayili isim Degisikligi Ruhsati (1. Blok),
- 15.10.2021 tarih ve 293-5 sayili Tadilat Ruhsati (D Blok),

- 31.10.2025 tarihli Is Bitirme Tutanagi (B2 Blok),

Yani sira tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanmamistir.

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, yapi denetim faaliyetleri Etiler Mah. Seheryildizi Sok. Tilbe
Apt. No: 32 I¢ Kapi No:10 Besiktas/ISTANBUL, adresinde faaliyet gdsteren Hisar Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgesi’‘ne rastlanmamistir.

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

Tasarlanan proje binyesinde dizenlenmis ruhsatlar, iskan belgeleri, ruhsat eki onayli

mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.
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4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis
olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu bagimsiz bélimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuatl hiikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoylinde bulunmalarina

engel bir husus bulunmamaktadir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkultiin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazlardan B1 Blok 4, 10, 11 ,20, 23, 24, 25, 36, 48 ve 53 numarali
bagimsiz bélimler, B2 Blok 9, 10, 11, 16, 17, 18, 24, 25, 26, 27, 28, 30, 44 ve 54 numaral
bagimsiz bélimler, C Blok 24, 34, 46, 55, 68, 96, 99, 100, 101 numaral bagimsiz bélimler,
D Blok 2, 3, 4,5, 6, 7, 8, 9 ve 10 numarali bagimsiz bolimler 06.05.2025 tarihinde kat
karsihdi temlik islemi; A Blok 1, 2, 244, 245, 247, 271, 272, 274, 277, 282, 284, 291, 292,
301, 302 ve 309 numaral bagimsiz bélumler, B1 Blok 1, 2, 3, 6, 22, 27, 42, 52, 56, 63,
65 ve 66 numaral bagimsiz bélimler, B2 Blok 1, 2, 3, 4, 42, 45, 48, 58, 59, 60, 63, 69,
70, 71 ve 72 numarali bagimsiz boélimler; C Blok 2, 4, 6, 8, 9, 10, 17, 21, 32, 39, 49, 64,
65, 69, 79, 84 ve 95 numarali bagimsiz bélimler; D Blok 1 numarali bagimsiz b6lim
14.02.2024 tarihinde kat karsihdi temlik islemi; A Blok 78 numarali bagimsiz b6lim, B1
Blok 26 numaral bagimsiz bolim 21.05.2025 tarihinde kat karsiligi temlik islemi; A Blok
10, 12, 28, 33, 35, 37, 39, 166, 200, 207, 218, 242, 249, 268 ve 311 numarali bagimsiz
bélumler, B1 Blok 5, 34, 40 ve 57 numarali bagimsiz bélimler, B2 Blok 41 numarali
bagimsiz bélim, C Blok 1, 5, 18, 38 ve 63 numarali bagimsiz bélimler Tlzel Kisiliklerin
Unvan Degisikligi islemi ile Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi Anonim Sirketi

adina tescil edilmistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.
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4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

Ilgililerinden temin edilen ve bir érnedi ekte sunulan Diizenleme Seklinde Yapim ve

Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi bulunmaktadir. S6zlesme bilgileri asadida 6zetlenmistir.

6 Nisan 2021 tarihinde Beyoglu 39. Noterliginde dizenlenmis ve Fikret Yolug,

Rodopman Insaat ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile Ege Yapi A.S. arasinda imzalanmis

Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat S6zlesmesi'ne gore:

Sozlesmenin Konusu: Istanbul Ili Avcilar Ilgesi Tahtakale Mahallesi 660 ada 2

parseldeki 19.538,35 m2 blyUkliglndeki arsa lGzerinde insaat yapilmasi.

TARAF ROLU HiSSE ORANI
FIKRET YOLUC ARSA SAHIBI 43,19%
RODOPMAN iNSAAT ve - \
GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. ARSA SAHIBI >6,81%
EGE YAPI A.S. YUKLENICI

Paylasim ve Arsa Payi Devri:

Bagimsiz bélimler, SPK lisansli bir degerleme sirketi tarafindan esit deder esasina

gbre paylasilacaktir.

Paylasim oranlari:

Konut: %68 ylklenici — %32 is sahibi
Ticaret: %67 ylklenici — %33 is sahibi

Paylasim sonrasi tapu devri, insaat ilerleme seviyelerine gobére kademeli

yapilacaktir:

%10 - Kat irtifaki sonrasi

%12 - Temel Ustl ruhsat sonrasi
%30 - Kaba insaat sonrasi

%20 - Cati ve dis cephe sonrasi
%25 - Ince igler ve peyzaj sonrasi

%3 - Iskan sonrasi

iInsaat Siireci ve Zamanlama:

Tadilat ruhsati en geg 31 Ekim 2021’e kadar alinacak.

Insaat 31 Ekim 2021'de baglayacak ve 31 Ekim 2024'te tamamlanacak.

Gecikme halinde 6 ay cezasiz ek slire taninacak.

Iskan belgesi en geg 12 ay icinde alinacak.

Hukuki ve Mali Hiikiimler:

202572551

Taraflar tapuya serh koyabilir.

Bedel degismeyecek; uyarlama veya fesih talep edilemez.
Sozlesme yazili olarak dedistirilebilir.

Taraflar yukimliliklerini yazili onay olmadan devredemez.
Olum veya kisitlilik halinde sdzlesme varisler icin de gecerlidir.

Anlasmazlik durumunda Istanbul Mahkemeleri yetkilidir.
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Sozlesme kapsaminda bu tarihten itibaren 134 adet bagimsiz bolimin daha iskan
alinmasi ile birlikte Egeyapi Avrupa GYO A.S.'ne devredilmesi planlanmaktadir. Bu 134 adet
bagimsiz bolim ile birlikte firmanin milkiyetine sahip olacagi bagimsiz bolim sayisi 264
adettir. Ancak bu 264 adet bagdimsiz bélimden 11 tanesinin satigi igin s6zlesme yapildigi
anlasiimakta olup sézlesme sartlari yerine getirildiginde firmanin 253 adet bagimsiz bolime

sahip olacadi anlasiimistir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, istanbul 1li, Avcilar ilcesi, Tahtakale Mahallesi,
Acelya Sokak ve Abdi Ipekgi Caddesi lizerinde ve 660 ada, 2 parsel lizerinde konumlu olan
Modernyaka Ispartakule Sitesi blinyesindeki 103 adet konut ve 27 adet dikkan nitelikli

olmak Uzere toplam 130 adet bagimsiz bélimdiir.

Istanbul ' un en 6nemli gelisme akslarindan biri (izerinde bulunan ve hizla gelisen
Bahcesehir'in yaninda, Ispartakule Mevkii® nde konumlu olan Bizim Evler projesi sitede
yasayanlarin tim sosyal ihtiyaclarini karsilayacak sekilde ticari, sosyal donati, spor tesisleri
vb. alanlan kapsamaktadir. Bizim Evler 1. ve 2. Etaplara yaklasik 750 m mesafede ve
Agdaoglu My Town Ispartakule Projesi karsisinda konumlu olan projenin yakin cevresinde
Garanti koza Evleri, Avrupa Konutlan Ispartakule, Tulip Turkuaz, Ispartakule Evleri, Yeni
Bir Sehir ve Garanti Koza Ispartakule Evleri projeleri ve c¢ok sayida bos parseller

bulunmaktadir. Proje, TEM Otoyolu’ na yakinlhigi, Atatirk Havalimani® na kolay ulasilabilir
20
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konumda olmasi, konut yeri olarak tercih edilen bir bélgede yer almasi, Bahgesehir Uydu

Kenti' nin yakininda ve yeni bir uydu kent olan Ispartakule’ de konumlu olmasi seklinde

Ozetlenebilecek 6zelliklere sahiptir.

Tasinmazlar yaklasik olarak TEM Otoyolu Ispartakule Kavsagi' na 300 m, IBB Sehit

Serife Baci Kiz Teknik ve Meslek Lisesi'ne 350 m, TOKI Salih Sikriye Yolug Ilkégretim
Okuluna 500 m, Bahcesehir Goéletli Parka 1,9 km, Prestige Mall AVM ye 2 km, Akbati

AVM~ye ise 4 km mesafede konumludur.

5.2 GAYRIMENKULLERIN KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi Modernyaka Ispartakule projesi, 19.538,35
m2 ylzO6lgima blyukligine sahip olan 660 ada, 2 parsel Gizerinde 5A yapi sinifinda ve
ayrik nizamda insa edilmis A, B1, B2, C ve D olmak lizere toplam 5 adet bloktan
olusmaktadir.

Site blnyesinde, acik ve kapali otopark, sosyal imkanlar ile 24 saat glvenlik imkani
mevcuttur.

A Blok, parselin batisinda, B1 ve B2 Bloklar Parselin kuzeyinde, C Blok parselin
dogusunda, D Blok ise parselin glineyinde yer almaktadir.

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu olduklar A Blok; 2 bodrum, zemin ve 25
normal kat olmak Uzere toplam 28 katli, B1 Blok ve B2 Bloklarin her biri; 2 bodrum,
zemin ve 12 normal kat olmak Uizere toplam 15’er katl, C Blok; 2 bodrum, zemin ve
18 normal kat olmak Uzere toplam 21 kath; D Blok; bodrum ve zemin kat olmak Uzere
toplam 2 kathdir.

A Blok; 2. bodrum katinda; kapali otopark, konutlara ait depo alanlari, 1. Bodrum
katinda 7 adet dikkan ve konutlara ait depo alanlari; zemin katinda bina girisi ve 4
adet duikkan ile zemin ila 30. katlarinda 302 adet konut olmak lzre toplam 313 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

A Blok girisi, zemin kat seviyesinden ve dogu cepheden saglanmaktadir.

B1 Blok; 2. bodrum katinda; siginak, kapali otopark, konutlara ait depo alanlari, 1.
Bodrum katinda otopark ve konutlara ait depo alanlari; zemin katinda bina girisi ve 7
adet diikkan ile zemin ila 12. katlarinda 62 adet konut olmak izre toplam 69 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

B1 Blok girisi, guiney cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

B2 Blok; 2. bodrum katinda; siginak, kapali otopark, konutlara ait depo alanlar, 1.
Bodrum katinda otopark ve konutlara ait depo alanlari; zemin katinda bina girisi ve 10
adet diikkan ile zemin ila 12. katlarinda 63 adet konut olmak Gzre toplam 63 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

B2 Blok girisi, gliney cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

C Blok; 2. bodrum katinda; teknik alanlar, kapali otopark, konutlara ait depo alanlari,

1. Bodrum katinda konutlara ait depo alanlari, 4 adet diikkan; zemin katinda bina girisi

21

202572551



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

ve 2 adet dikkan ile zemin ila 18. katlarinda 95 adet konut olmak Uzre toplam 101
adet bagimsiz bolum bulunmaktadir.

e C Blok girisi, bati cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e D Blok; 1. bodrum katinda; kapali otopark; zemin katinda 19 adet dikkan
bulunmaktadir.

e Konut nitelikli dedgerleme konusu tasinmazlarin antre ve mutfak zeminleri seramik,
duvarlar saten boyali, tavanlari plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Salon ve odalarinin
zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlar plastik boyali ve
kartonpiyerlidir. Banyo, ebeveyn banyosu ve WC hacimlerinin zeminleri seramik,
duvarlarn fayans, tavanlan plastik boyalidir. Mutfak dolaplari membran kaplama mdf,
tezgahi ise policordur. Banyo-WC de dolapli lavabo, klozet ve kabinli dus teknesi,
ebeveyn banyosunda lavabo ve dusyeri bulunmaktadir. Pencere dogramalari PVC  den
mamul ve cift camlidir. Dairelerin kapisi gelik, i¢c kapilari ise amerikan panel kapidir.

e Dukkan nitelikli degerleme konusu tasinmazlarin ise ic mekanlarinda herhagi bir ince
iscilik yapilmamustir. Ticari Gniteler shell&core olarak pazarlandigindan tamamlanma
oranlari %100 olarak kabul edilmistir.

e Yerinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
bloklardan C Blokta ince islerin hentiz tamamlanmadigi gorilmis ise de Avcilar
Belediyesi Imar Midirligl Arsivinde incelenen is bitirme tutanaginin onayli olmasi da
dikkate alinarak C Blokta bulunan dederleme konusu tasinmazlara mevcut
tamamlanma orani itibari ile deger takdir edilmemis, tamamlanmasi durumundaki
dederleri takdir edilmistir. Yer gorme itibari ile C Blok tamamlanma seviyesi yaklasik
%95 mertebesindedir.

e Dederleme konusu tasinmazlarin kullanim alanlari ve oda tertibati asagidaki tabloda
sunulmustur. Mevcut durumda tapu milkiyeti Egeyapi Avrupa GYO A.S. milkiyetindeki

gayrimenkuller listelenmistir.
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.. TAHiSLI
BB R BRUT | DEPO TERAS ODA | ACIK KAPALI
BLOK KAT NO BB NITELIGI ilLJ:\ﬁ:\'nl:y)l A(I;:ZI\)II KULLANIM SALON savisi | muTrAK | MUTEAK BANYO | BALKON
ALANI(m?)
A ZEMIN 1 KONUT 143 66 1 3 0 1 2 0
A ZEMIN 2 KONUT 133 23 1 3 0 1 2 0
A 1 10 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 1 12 KONUT 59 1 1 1 0 1 1
A 3 28 KONUT 89 1 2 1 0 1 1
A 3 33 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 3 35 KONUT 59 1 1 1 0 1 1
A 3 37 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 4 39 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 7 78 KONUT 88 1 2 1 0 1 1
A 14 166 KONUT 89 1 2 1 0 1 1
A 17. KAT 200 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 18. KAT 207 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 18. KAT 218 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 20. KAT 242 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 21. KAT 244 KONUT 89 1 2 1 0 1 1
A 21. KAT 245 KONUT 59 1 1 1 0 1 1
A 21. KAT 247 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 21. KAT 249 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 23. KAT 268 KONUT 89 1 2 1 0 1 1
A 23. KAT 271 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 23. KAT 272 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 23. KAT 274 KONUT 89 1 2 1 0 1 1
A 23. KAT 277 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 24. KAT 282 KONUT 88 1 2 1 0 1 1
A 24. KAT 284 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 25. KAT 291 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 25. KAT 292 KONUT 89 1 2 1 0 1 1
A 25. KAT 301 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
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A 25. KAT 302 KONUT 56 1 1 1 0 1 1
A 1.BODRUM 309 | DEPOLU DUKKAN 94 46 10

A 1.BODRUM 311| DEPOLU DUKKAN 50 24 11

Bl ZEMIN 1 KONUT 139 21 1 3 0 1 2 0
Bl ZEMIN 2 KONUT 169 33 1 4 0 1 2 0
Bl ZEMIN 3 KONUT 141 21 1 3 0 1 2 0
Bl 1 4 KONUT 136 40 1 3 0 1 2 0
Bl 1 5 KONUT 169 28 1 4 0 1 2 0
Bl 1 6 KONUT 136 40 1 3 0 1 2 0
Bl 2 10 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
Bl 2 11 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 4 20 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
Bl 4 22 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
Bl 5 23 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 5 24 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
Bl 5 25 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
Bl 5 26 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 5 27 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
Bl 7 34 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
Bl 7 36 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 8 40 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
Bl 8 42 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
Bl 10 48 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 10 52 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
Bl 11 53 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 11 56 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
Bl 11 57 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
Bl ZEMIN 63 DUKKAN 83 71

Bl ZEMIN KAT +1.BODRUM 65 | DEPOLU DUKKAN 85 27 35

Bl ZEMIN KAT +1.BODRUM 66 | DEPOLU DUKKAN 59 29 30

B2 ZEMIN 1 KONUT 139 22 1 3 0 1 2 0
B2 ZEMIN 2 KONUT 166 32 1 4 0 1 2 0
B2 ZEMIN 3 KONUT 169 33 1 4 0 1 2 0
B2 ZEMIN 4 KONUT 141 20 1 3 0 1 2 0
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B2 2 9 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 2 10 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 2 11 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 3 16 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 3 17 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 3 18 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
B2 5 24 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 5 25 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 5 26 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 5 27 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 5 28 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
B2 6 30 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 8 41 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 8 42 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 9 44 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 9 45 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 9 48 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
B2 11 54 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 11 58 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
B2 12 59 KONUT 140 1 3 0 1 2 1
B2 12 60 KONUT 107 1 2 0 1 2 1
B2 12 63 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
B2 ZEMIN KAT +1.BODRUM 69 | DEPOLU DUKKAN 66 25 23

B2 ZEMIN KAT +1.BODRUM 70 | DEPOLU DUKKAN 83 40 48

B2 ZEMIN KAT +1.BODRUM 71 | DEPOLU DUKKAN 76 37 39

B2 ZEMIN KAT +1.BODRUM 72 | DEPOLU DUKKAN 72 35 36

C ZEMIN 1 KONUT 86 1 2 0 1 2 0
C ZEMIN 2 KONUT 166 22 1 4 0 1 2 0
C ZEMIN 4 KONUT 144 37 1 3 0 1 2 0
C ZEMIN 5 KONUT 86 24 1 2 0 1 2 0
C 1 6 KONUT 135 21 1 3 0 1 2 1
C 1 8 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
C 1 9 KONUT 151 1 3 0 1 2 1
C 1 10 KONUT 137 44 1 3 0 1 2 1
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C 3 17 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 3 18 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
C 4 21 KONUT 135 1 3 0 1 2 1
C 4 24 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 6 32 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 6 34 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 7 38 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
C 7 39 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 9 46 KONUT 135 1 3 0 1 2 1
C 9 49 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 10 55 KONUT 135 1 3 0 1 2 1
C 12 63 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
C 12 64 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 12 65 KONUT 135 1 3 0 1 2 1
C 13 68 KONUT 137 1 3 0 1 2 1
C 13 69 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 15 79 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 16 84 KONUT 174 1 4 0 1 2 1
C 18 95 KONUT 135 1 3 0 1 2 1
C 1.BODRUM 96 | DEPOLU DUKKAN 230 113 209
C 1.BODRUM 99 | DEPOLU DUKKAN 108 53 20
C ZEMIN KAT +1.BODRUM 100 | DEPOLU DUKKAN 154 76 40
C ZEMIN KAT +1.BODRUM 101| DEPOLU DUKKAN 180 89 167
D ZEMIN 1 DUKKAN 80 32
D ZEMIN 2 DUKKAN 130 47
D ZEMIN 3 DUKKAN 112 27
D ZEMIN 4 DUKKAN 130 49
D ZEMIN 5 DUKKAN 145 56
D ZEMIN 6 DUKKAN 157 72
D ZEMIN 7 DUKKAN 151 72
D ZEMIN 8 DUKKAN 168 47
D ZEMIN 9 DUKKAN 90 41
D ZEMIN 10 DUKKAN 125 23
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5.3 DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTOARLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine goére “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

secgenedinin projede tasarlandiklari gibi kullanilmalari oldugu gérus ve kanaatindeyiz.

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

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

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

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektdri yeniden canlanmis, yliksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz blylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalar gériilse de, finansman kaynaklarina

erisimdeki zorluklar sektdrde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillari
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arasinda dlsik faiz oranlarn ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirimcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

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

2020 yihnin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disik faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doviz
kurundaki ylUkselisin ingsaat 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 yikselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyacr artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yikselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

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

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagli 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 dénlisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

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

yonelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dodgu’daki

istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinrmcr givenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.
e Artan klresel faiz oranlari ve yatirnmcilarin riskten kaginma egilimi, Turkiye'ye

yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.
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e Tlrkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere acik olmasi,

uzun vadeli yatinrm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yukselis, insaat

maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin héalen yatinmcilar agisindan

erisilebilir olmamasi, sektérdeki blylimeyi sinirlamaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

cevap verecek dizeyde olmasi,

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

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

yenilikler, sektérde rekabet avantaji saglamasi,

e Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan

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

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi.

6.3 BOLGE ANALIZI
6.3.1 ISTANBUL iLi

istanbul, 42° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halic¢'i gevreleyecek
sekilde  Tirkiye'nin  kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve dodguda Asya yakas!i olmak
Uzere iki kita uGzerinde kurulu tek

metropoldir.

istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karhdir. Yillk

yagmur distst 870 mm’dir. Nem yuzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk

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

civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylul'e kadar otalama

sicaklik 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, 330 - 395 vyillarn arasinda Roma

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

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

Imparatorlugu'na bagkentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve glineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde

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

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

Istanbul kent dlgedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki dénlsime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dogayla ig ice disliik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

6.3.2 AVCILAR iLCESI

Avcilar, Istanbul ilinin bir belediyesi ve ilcesidir. Alani 50 km 2'dir ve nifusu
452.132'dir (2022). Sehrin Avrupa yakasinda, Marmara Denizi'nin Kigikgekmece koyunun
hemen batisinda yer almaktadir .

Ilcenin dogusunda Kiiclikcekmece Goli ile Kiglikcekmece ilcesi, kuzeyinde
Basaksehir ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdlizl ilceleri, giineyinde ise Marmara Denizi
ile gevrelenmistir. Sehir merkezine 27 km uzakliktadir. TEM otoyolu, D.100 Karayolu ilce
sinirlari iginden gegmektedir. Ilgenin yiizélgiimi 50 km2'dir. Catalca Yarimadasi'nin dogu
kesiminde, Istanbul Bo§azi'nin batisinda Avrupa yakasinda yer alan ilge topraklarinin deniz
kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli peneplenleri arasina dagiimis,
bodaz ve akarsu vadilerle pargalanmis olup, platolar toplulugunun batisinda, Bogazici -
Hali¢ arasini dolduran Beyoglu Platosu'nun kuzey uzantisinda bulunmaktadir.

Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve tarim tarihe karismis,
bunlarin yerini sanayi, ticaret ve rekreasyon (edlence-dinlenme) tesisleri almistir.
Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak Uzere irili ufakh 250'den fazla
sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gore nifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bdlge
esnafi ve klgik capta memur kesimi olusturmaktadir.

Avcilar'da en 6nemli ulasim agi Metrobis'tlr, bu sistemde yer alan Avcilar Merkez-
Universite Kampiisi Metrobiis Istasyonu'ndan hem Beylikdiizi hem de Kadikdy,
Sogutlicesme'ye ulasmak mimkindir. Ayrica D.100 (zerinden gegen otobisler ile
Istanbul'un birgok iline ulasmak da kolaydir ve yine D.100 lizerinden gecen Kiiciikgekmece
minibusleri ile Marmaray'in Klglkcekmece istasyonuna ulasmak mimkindir. Metro
bakimdan henliz bir hat gegmese de 3 tane rayli sistem planlanmaktadir ilk olarak M7
hattinin Esenyurt'a uzatilmasi planlanmasinda Avcilar'in kuzey tarafindaki Tahtakale
Mahallesi'nde Tahtakale istasyonu distnilmektedir ve Esenyurt'a da uzatildiktan sonra da
Avcilar'in Mustafa Kemalpasa mahallesine de uzatilmasi planlanmaktadir. Avcilar'da ayrica
planlanan M20 metro hattinin Avcilar'da toplam 4 tane istasyonu bulunmaktadir. Bunlar

Resitpasa, Avcilar Merkez, Cihangir ve Saadetdere istasyonlaridir. Avcilar'da flnikidler hatta
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planlanmaktadir, iki durakh hat Istanbul Universitesi-Cerrahpasa Avcilar Yerleskesi ve
IDO'nun Avcilar'da bulunan Avcilar Terminali arasinda planlanmaktadir.

Ilcede birgok editim kurumu vardir. Bu kurumlarin icinde Istanbul Universitesi-
Cerrahpasa Avcilar Kamplist blytk dneme sahiptir. Kampuste Mihendislik, Veterinerlik ve
Spor Bilimleri Fakdilteleri, Teknik Bilimler Yiksek Okulu bulunmaktadir.[7] Bunun
yaninda Istanbul Gelisim Universitesi de bu ilgede konumlanmistir. Ayrica, ilcede toplamda

98 adet devlet okulu ve 81 adet 6zel okul vardir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin kolayhd,
¢ Tamamlanmis altyapi,
e Sosyal donatilara sahip site blinyesinde konumlu olmalari,
 Insai kalitesinin yliksek olmasi,
e Yapl kullanma izin belgelerinin bulunmasi.
Olumsuz etken:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

¢ Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkkan Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede, Bizimevler 7 Projesinde 30 m?2
bodrum, 75 m2 zemin, 30 m2 asma kat, 30 m2 6n kullanim alani olmak lGzere 165 m?2
kullanim alanl oldugu beyan edilen toplam brit 165 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen dikkan, 10.850.000,-TL bedelle satiliktir. (Bodrum kat alani zemin kata 1/5,
asma kat alani 1/3 oraninda zemin kata indirgendiginde zemin kat m2 birim dederi;
119.230,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 533 015 39 66) Tasinmazin yaklasik 55.000,-TL
bedelle kiralanabilecedi beyan edilmistir.

2. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Bizimevler 6 Metro Etabinda 75 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen zemin kat diikkan 8.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(116.666,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 535 954 43 21)
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3. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Bizimevler 6 Metro Etabinda 65 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen zemin kat diikkan 9.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(138.461,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 542 814 02 16)

4. Dederlemeye konu tasinmazlara benzer konumda Bizimevler 11 Projesinde 142 m?2
bodrum ve 142 m2 zemin kat kullanim alanh oldugu beyan edilen toplam 284 m2
kullanim alanli diikkan 27.500.000,-TL bedelle satiliktir. (Bodrum kat alani zemin kata
1/5 oraninda indirgendiginde zemin kat m2 birim dederi; 161.764,-TL/m2) (Emlak
Ofisi: 554 326 97 07)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ditkkan Emsalleri;

5. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin bdlgede, Bizimevler 10 projesinde yer alan,
zemin kati 160 m2, bodrum kati 77 m2 kullanim alanh toplam brit 237 m2 kapal
kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan, 85.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. Bodrum
kat kullanim alani zemin kat kullanim alanina indirgendiginde zemin kat aylik m2 birim
degeri 485,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 533 281 54 16)

6. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin bélgede, Innovia Carsi projesinde yer alan, 205
m2 zemin kat kullanim alanli diikkan, 100.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (487,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 546 690 11 50)

7. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin boélgede, Ispartakule Caddesi Gizerinde 110 m?2
zemin kat kullanim alanli dikkan, 80.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (727,-TL/m?2)
(Emlak Ofisi: 532 152 29 33)

8. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin bodlgede, Bizimevler 9 projesinde yer alan,
zemin kati 80 m2, bodrum kati 80 m2 kullanim alanh toplam brit 160 m2 kapall
kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan, 69.000,-TL/ay bedelle kiralktir. Bodrum
kat kullanim alani zemin kat kullanim alanina indirgendiginde zemin kat aylik m2 birim
dederi 718,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 544 876 30 40)

Bolgede Konumlu Olan Satihk Konut Emsalleri;

9. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede B Blokta 5. katta konumlu, brit 130
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 2+1 kullanimli daire, 8.900.000,-TL bedelle
satiliktir.  (68.461,-TL/m?2) Yani sira dairenin ayhk 45.000,-TL bedelle
kiralanabilecedi 6grenilmistir.(Emlak Ofisi: 537 376 60 18)

10. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede A Blokta 1. katta konumlu, brit 110
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 2+1 kullanimli daire, 8.600.000,-TL bedelle
satiliktir. (78.181,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 538 546 22 96)

11. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede A Blokta 3. katta konumlu, briit 74 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen 1+1 kullanimh daire, 6.300.000,-TL bedelle
satiliktir. (85.135,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 532 454 54 51)

12. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede B Blokta 6. katta konumlu, brit 169
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 3+1 kullanimh daire, 15.750.000,-TL bedelle
satiliktir. (93.195,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 554 133 32 47)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Konut Emsalleri;
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13. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede A Blokta, 4. Katta konumlu brit 75 m?2
kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+1 daire 30.000,-TL bedelle kiraliktir. (400,-
TL/m2) (Emlak Ofisi: 532 454 54 51)

14. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede B Blokta, 7. Katta konumlu brit 162
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 3+1 daire 58.000,-TL bedelle kiraliktir. (358,-
TL/m?2) (Emlak Ofisi: 532 499 60 93 )

15. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede A Blokta, 10. Katta konumlu brit 71
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+1 daire 34.000,-TL bedelle kiraliktir. (478,-
TL/m?2) (Emlak Ofisi: 532 333 53 41)

16. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede C Blokta, 10. Katta konumlu brit 120
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 2+1 daire 45.000,-TL bedelle kiralktir. (375,-
TL/m2) (Emlak Ofisi: 534 364 61 51)

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 degerin tipine
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ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her
tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasim kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gtncel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile

gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6&zelliklere gore karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 91 75 65 170
istenen Fiyat (TL) 10.850.000 | 8.750.000 | 9.000.000 |27.500.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 9.765.000 | 7.875.000 | 8.100.000 |24.750.000
Birim Deger (TL/m?) 107.310 105.000 124.615 145.590
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% -20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 10%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 10% 10% 10% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 20% 20% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 128.772 126.000 149.538 145.590
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 137.500

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
- 4 nolu emsal ticari yogunlugun yiksek oldugu cadde cepheli olmalari sebebiyle
%20 ylksek serefiyeli olarak dederlendirilmistir.
- TUim emsallerin beyan edilen alani lzerinden %10 kullanim alani dizeltmesi
getirilmistir.
- Dedgerleme konusu tasinmazlarin yeni binada konumlu olmalari sebebi ile tim
emsallere %10 bina kalitesi serefiyesi getirilmistir.

- Emsallerden %10 pazarlik payi distlmustir.

8.1.2 KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 5 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 175 205 110 96
istenen Fiyat (TL) 85.000 | 100.000 | 80.000 69.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 80.750 90.000 72.000 62.100
Birim Deger (TL/m?) 460 440 655 645
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -10% 10% -10% -5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 30% 25% 10% 10%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 10% 15% 15% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 50% 15% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 598 660 753 742
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 690

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
- Emsal 5 ve 7 cepheli olduklar caddelerin kabiliyetinin ylksek olmasi sebepleri
ile %10, emsal 8 ise %5 yliksek serefiyeli olarak dederlendirilmistir. Emsal 6

%10 daha dusuk serefiyelidir.
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- Emsaller proje alanlarina goére daha ylksek alanli beyan edildiklerinden
emsaller igin %10 ila 30 kullanim alani dizeltmesi getirilmistir.

- Dederleme konusu tasinmazlar yeni insa edilmis binada bulunduklarindan
emsallere %10 ila 15 yapim kalitesi diizeltmesi getirilmistir.

- Emsallerden 965 ila %10 pazarlk payi disdlmustir.

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
dikkan emsalleri arastinlmistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum ve kullanim alani
dizeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylar ve serefiyeleri de dikkate alinarak satis m2
birim dederi 137.500,-TL/m2 kira m2 birim dederi ise 690,-TL/m2 olarak
hesaplanmistir.

Dikkan emsallerinin analizi B Blok 65 numaral bagimsiz bolimin zemin kat alani igin
hazirlanmis olup diger tasinmazlarin konumlari, cepheleri ve alanlar dikkate alinarak kendi
aralarinda serefiyelendirilerek birim degerleri takdir edilmistir.

8.1.3 SATILIK DAIRE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 9 10 11 12
Kullanim Alani (m?) 130 110 74 169
istenen Fiyat (TL) 8.900.000 | 8.600.000 | 6.300.000 | 15.750.000
Birim Deger (TL/m?) 68.462 78.182 85.135 93.195
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% -10% -15% -20%
Alan Diizeltmesi (%) 25% 25% 25% 25%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -10% -10% -15% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 15% 5% -5% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) | 78.731 | 82.091 80.878 83.876
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 81.395

Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
- Emsal 10, 11 ve 12'ye bulunduklari kat ve oda sayilar sebebi ile %10 ila 20
serefiye dizeltmesi getirilmistir.
- Emsaller proje alanlarina gére daha yiksek alanli beyan edildiklerinden %25
alan dizeltmesi yapilmamistir.
-  Emsallerden % 10 ila %15 pazarhk payi diastlmistar.
8.1.4 KIRALIK OFiS/DAIRE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 13 14 15 16
Kullanim Alani (m?) 75 162 71 120
istenen Fiyat (TL) 30.000 | 58.000 | 34.000 | 45.000
Birim Deger (TL/m?) 400 358 479 375
Konum Diizeltmesi (%) -15% 0% -15% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 25% 25% 25% 25%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Duzeltmesi (%) -10% -10% -15% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 15% -5% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 400 412 455 413
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 420
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Emsallerinin karsilastirma analizleri asagidaki gibidir.
- Emsal 13 ve 15’e bulunduklari kat ve oda sayilari sebebi ile %15 serefiye
dizeltmesi getirilmistir.
- Emsaller proje alanlarina gore daha yliksek alanh beyan edildiklerinden %25
alan dizeltmesi yapilmamistir.

- Emsallerden ortalama %10 ila %15 pazarlk pay! distlmustar.

Rapora konu “Konut” nitelikli tasinmazlar ile site bliinyesinde yer alan benzer 6zelliklere
sahip satilik ofis/daire emsalleri arastiriimistir. Bulunan emsaller ayni site bilnyesinde
konumlu olmasi sebebiyle konum ve insaat kalitesi dizeltmeleri yapilmamis, pazarlk
paylari dikkate alinarak satis m2 birim dederi 81.395,-TL/m2, kira m2 birim dederi
420,-TL olarak hesaplanmistir. Konut emsallerinin analizi B1 Blok 10 numarali bagimsiz

bdlim igin hazirlanmistir.

8.1.5 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen o6zellikler géz onlinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve kullanim alanlar dikkate alinmak suretiyle ginimiz ekonomik kosullarindaki
arsa pay! dahil degerleri ile kira dederleri takdir edilmistir.

Bu boélimde satisi yapilan gayrimenkuller hari¢ sadece Egeyapi GYO A.S.'nin
miulkiyetine sahip oldugu gayrimenkuller ile sb6zlesme kapsaminda devralacagi
gayrimenkuller olan 253 adet bagimsiz bélime yer verilmistir.

Proje bunyesindeki tim bagimsiz bélimler tamamlanmis ya da is bitirme tutanaklar
alinmis olup 31.12.2025 tarihi itibariyle mevcut milkiyet durumu ile s6zlesmeden dogan
haklar ve mevcut sézlesmeli satislarin durumu dikkate alinmak suretiyle tamami Egeyapi
Avrupa GYO A.S.’ye ait olan ya da s6zlesme kapsaminda olacak tasinmazlar degerlemeye
dahil edilmigtir.

Sozlesmeden dogan alacak haklari buna dahil degildir.

37

202572551



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

202572544

YASAL VE . .| TAHSISLI SATIS ?(\i(;u( SEREFIYE | YUVARLATILMIS
B;g'( BB NO KAT NO NiTBEIIB.i &j | CEPHE MEVCU'IZ' Jé\:;::zl) TERZAS I?I!Réll?lllli BiISiM_ KAT YASAL DURUM YUX\’:SIL(AKT;F:AN"S
ALAN (m?) (m?) (TL/m2) DEGERI SAYISI DEGERI (TL) DEGERI (TL)
(TL/m?)
A 1 ZEMIN KAT DAIRE G-D 143 66| 81.395 420 12.170.000 63.000
A 2 ZEMIN KAT DAIRE G-B 133 23| 81.395 420 1 11.040.000 57.000
A 4 1. KAT DAIRE D 58 81.395 420 1,1 5.150.000 27.000
A 8 1. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 9 1. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 12 1. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,1 5.290.000 27.000
A 13 1. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1 7.200.000 37.000
A 27 3. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 28 3. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1 7.260.000 37.000
A 30 3. KAT DAIRE G-B 88 81.395 420 1 7.180.000 37.000
A 32 3. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 33 3. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 35 3. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,1 5.290.000 27.000
A 37 3. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 38 3. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 39 4. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 40 4. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1 7.260.000 37.000
A 43 4. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 44 4. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 45 4. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 48 4. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1 7.180.000 37.000
A 50 4. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 63 6. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 64 6. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1 7.260.000 37.000
A 65 6. KAT DAIRE G 59 81.395 420 1,1 5.290.000 27.000
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A 67 6. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 68 6. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 69 6. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 70 6. KAT DAIRE K-B 89 81.395 420 1 7.260.000 37.000
A 71 6. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,1 5.290.000 27.000
A 72 6. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1 7.180.000 37.000
A 73 6. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 74 6. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 75 7. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 77 7. KAT DAIRE G 59 81.395 420 1,1 5.290.000 27.000
A 78 7. KAT DAIRE G-B 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 79 7. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 80 7. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 81 7. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 84 7. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 85 7. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.020.000 26.000
A 86 7. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,1 5.000.000 26.000
A 99 9. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 100 9. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,05 7.630.000 39.000
A 102 9. KAT DAIRE G-B 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 103 9. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 104 9. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 107 9. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,12 5.390.000 28.000
A 108 9. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 109 9. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 110 9. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 112 10. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,05 7.630.000 39.000
A 113 10. KAT DAIRE G 59 81.395 420 1,12 5.390.000 28.000
A 114 10. KAT DAIRE G-B 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 115 10. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
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A 116 10. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 117 10. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 118 10. KAT DAIRE K-B 89 81.395 420 1,05 7.630.000 39.000
A 119 10. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,12 5.390.000 28.000
A 120 10. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 121 10. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 138 12. KAT DAIRE G-B 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 140 12. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 141 12. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 142 12. KAT DAIRE K-B 89 81.395 420 1,05 7.630.000 39.000
A 144 12. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 145 12. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 146 12. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 151 13. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 152 13. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 153 13. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,12 5.110.000 26.000
A 154 13. KAT DAIRE K-B 89 81.395 420 1,05 7.630.000 39.000
A 155 13. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,12 5.390.000 28.000
A 156 13. KAT DAIRE K-D 88 81.395 420 1,05 7.540.000 39.000
A 158 13. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,12 5.090.000 26.000
A 165 14. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,14 5.200.000 27.000
A 166 14. KAT DAIRE K-B 89 81.395 420 1,1 7.990.000 41.000
A 167 14. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,14 5.480.000 28.000
A 171 15. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,14 5.200.000 27.000
A 172 15. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,1 7.990.000 41.000
A 173 15. KAT DAIRE G 59 81.395 420 1,14 5.480.000 28.000
A 175 15. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,14 5.200.000 27.000
A 176 15. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,14 5.190.000 27.000
A 179 15. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,14 5.480.000 28.000
A 182 15. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,14 5.190.000 27.000
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A 196 17. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,13 8.210.000 42.000
A 197 17. KAT DAIRE G 59 81.395 420 1,17 5.620.000 29.000
A 200 17. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,17 5.320.000 27.000
A 201 17. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,17 5.340.000 28.000
A 203 17. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,17 5.630.000 29.000
A 206 17. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,17 5.320.000 27.000
A 207 18. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,17 5.340.000 28.000
A 213 18. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,17 5.340.000 28.000
A 215 18. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,17 5.630.000 29.000
A 218 18. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,17 5.320.000 27.000
A 231 20. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,17 5.340.000 28.000
A 232 20. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,15 8.350.000 43.000
A 235 20. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 242 20. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 243 21. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 244 21. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,15 8.350.000 43.000
A 245 21. KAT DAIRE G 59 81.395 420 1,25 6.010.000 31.000
A 247 21. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 248 21. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 249 21. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 251 21. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,25 6.010.000 31.000
A 253 21. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 254 21. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 267 23. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 268 23. KAT DAIRE G-D 89 81.395 420 1,15 8.350.000 43.000
A 271 23. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 272 23. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 273 23. KAT DAIRE 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 274 23. KAT DAIRE K-B 89 81.395 420 1,15 8.350.000 43.000
A 275 23. KAT DAIRE K 59 81.395 420 1,25 6.010.000 31.000
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A 277 23. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 278 23. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 283 24, KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 284 24, KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 285 24. KAT DAIRE B 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 291 25. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.700.000 29.000
A 302 25. KAT DAIRE D 56 81.395 420 1,25 5.690.000 29.000
A 306 ZEMIN KAT DUKKAN K 59 24| 137.500 690 1 8.440.000 42.000
A 309 1.BODRUM KAT DUKKAN G 94 46 10| 137.500 690 0,75 11.730.000 59.000
A 310 1.BODRUM KAT DUKKAN G 49 24 9| 137.500 690 0,75 6.100.000 31.000
A 311 1.BODRUM KAT DUKKAN G 50 24 11| 137.500 690 0,75 6.210.000 31.000
A 312 1.BODRUM KAT DUKKAN G 36 17 12| 137.500 690 0,75 4.550.000 23.000
A 313 1.BODRUM KAT DUKKAN G 34 17 16| 137.500 690 0,75 4.330.000 22.000
B1 1 ZEMIN KAT DAIRE G 139 46| 81.395 420 1 11.720.000 60.000
B1 2 ZEMIN KAT DAIRE G 169 62| 81.395 420 1 14.240.000 73.000
B1 3 ZEMIN KAT DAIRE G 141 45| 81.395 420 1 11.850.000 61.000
B1 4 1. KAT DAIRE G-D-K 136 40| 81.395 420 1 11.390.000 59.000
B1 5 1. KAT DAIRE G 169 28| 81.395 420 1 13.970.000 72.000
B1 6 1. KAT DAIRE G-B-K 136 40| 81.395 420 1 11.400.000 59.000
B1 7 1. KAT DAIRE K 128 23| 81.395 420 1 10.560.000 55.000
B1 9 2. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1 8.690.000 45.000
B1 10 2. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1 8.690.000 45.000
B1 11 2. KAT DAIRE G-B-K 140 81.395 420 1 11.400.000 59.000
B1 12 2. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1 11.140.000 58.000
B1 20 4. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1 8.690.000 45.000
B1 22 4. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1 11.140.000 58.000
B1 23 5. KAT DAIRE G-D-K 140 81.395 420 1,05 11.970.000 62.000
B1 25 5. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,05 9.120.000 47.000
B1 27 5. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,05 11.700.000 60.000
B1 34 7. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,05 9.120.000 47.000
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B1 36 7. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,05 11.970.000 62.000
B1 40 8. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,08 9.380.000 48.000
B1 42 8. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B1 48 10. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B1 50 10. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,08 9.380.000 48.000
B1 51 10. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B1 52 10. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B1 53 11. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B1 56 11. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B1 57 11. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B1 63 ZEMIN KAT DUKKAN K 83 0 71| 137.500 690 1 12.350.000 62.000
B1 65 ZEMIN KAT DUKKAN K 85 27 35| 137.500 690 1 12.930.000 65.000
B1 66 ZEMIN KAT DUKKAN K 59 29 30| 137.500 690 1 9.360.000 47.000
B2 1 ZEMIN KAT DAIRE G 139 22| 81.395 420 1 11.490.000 59.000
B2 2 ZEMIN KAT DAIRE G 166 63| 81.395 420 1 14.030.000 72.000
B2 3 ZEMIN KAT DAIRE G 169 62| 81.395 420 1 14.260.000 74.000
B2 4 ZEMIN KAT DAIRE G 141 44| 81.395 420 1 11.840.000 61.000
B2 12 2. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1 11.400.000 59.000
B2 13 2. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1 11.140.000 58.000
B2 15 3. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1 8.690.000 45.000
B2 16 3. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1 8.690.000 45.000
B2 17 3. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1 11.400.000 59.000
B2 18 3. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1 11.140.000 58.000
B2 24 5. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,05 11.970.000 62.000
B2 27 5. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,05 11.970.000 62.000
B2 28 5. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,05 11.700.000 60.000
B2 30 6. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,05 9.120.000 47.000
B2 33 6. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,05 11.700.000 60.000
B2 39 8. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 41 8. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,08 9.380.000 48.000
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B2 43 8. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B2 44 9. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 45 9. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,08 9.380.000 48.000
B2 47 9. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 48 9. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B2 54 11. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 56 11. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,08 9.380.000 48.000
B2 57 11. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 58 11. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B2 59 12. KAT DAIRE | G-D-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 60 12. KAT DAIRE G 107 81.395 420 1,08 9.380.000 48.000
B2 62 12. KAT DAIRE | G-B-K 140 81.395 420 1,08 12.310.000 64.000
B2 63 12. KAT DAIRE K 137 81.395 420 1,08 12.040.000 62.000
B2 69 ZEMIN KAT DUKKAN K 66 25 23| 137.500 690 1 10.020.000 50.000
B2 70 ZEMIN KAT DUKKAN K 83 40 48| 137.500 690 1 13.120.000 66.000
B2 71 ZEMIN KAT DUKKAN K 76 37 39| 137.500 690 1 12.030.000 60.000
B2 73 ZEMIN KAT DUKKAN K 79 42| 137.500 690 1 11.480.000 58.000
C 2 ZEMIN KAT DAIRE G-D 166 22| 81.395 420 1 13.710.000 71.000
C 3 ZEMIN KAT DAIRE G 125 30| 81.395 420 1 10.380.000 54.000
C 4 ZEMIN KAT DAIRE G-B 144 69| 81.395 420 1 12.250.000 63.000
C 5 ZEMIN KAT DAIRE B 86 24| 81.395 420 1 7.190.000 37.000
C 6 1. KAT DAIRE D-K 135 21| 81.395 420 1 11.150.000 58.000
C 8 1. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1 11.180.000 58.000
C 9 1. KAT DAIRE G-B 151 81.395 420 1 12.300.000 63.000
C 10 1. KAT DAIRE B-K 137 44| 81.395 420 1 11.510.000 59.000
C 16 3. KAT DAIRE D-K 135 81.395 420 1 10.980.000 57.000
C 17 3. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1 14.190.000 73.000
C 18 3. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1 11.180.000 58.000
C 19 3. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1 14.160.000 73.000
C 20 3. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1 10.980.000 57.000
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C 21 4. KAT DAIRE D-K 135 81.395 420 1 10.980.000 57.000
C 22 4. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1 14.190.000 73.000
C 23 4. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1 11.180.000 58.000
C 24 4. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1 14.160.000 73.000
C 25 4. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1 10.980.000 57.000
C 31 6. KAT DAIRE D-K 135 81.395 420 1,05 11.530.000 60.000
C 32 6. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1,05 14.890.000 77.000
C 34 6. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,05 14.870.000 77.000
C 37 7. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1,05 14.890.000 77.000
C 38 7. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1,05 11.740.000 61.000
C 39 7. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,05 14.870.000 77.000
C 46 9. KAT DAIRE D-K 135 81.395 420 1,08 11.860.000 61.000
C 47 9. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1,08 15.320.000 79.000
C 48 9. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1,08 12.070.000 62.000
C 49 9. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,08 15.300.000 79.000
C 50 9. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1,08 11.860.000 61.000
C 51 10. KAT DAIRE D-K 135 81.395 420 1,08 11.860.000 61.000
C 52 10. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1,08 15.320.000 79.000
C 53 10. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1,08 12.070.000 62.000
C 55 10. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1,08 11.860.000 61.000
C 63 12. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1,08 12.070.000 62.000
C 64 12. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,08 15.300.000 79.000
C 65 12. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1,08 11.860.000 61.000
C 66 13. KAT DAIRE D-K 135 81.395 420 1,1 12.080.000 62.000
C 68 13. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1,1 12.300.000 63.000
C 69 13. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,1 15.580.000 80.000
C 70 13. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1,1 12.080.000 62.000
C 77 15. KAT DAIRE G-D 174 81.395 420 1,1 15.600.000 81.000
C 78 15. KAT DAIRE G 137 81.395 420 1,1 12.300.000 63.000
C 79 15. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,1 15.580.000 80.000
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C 84 16. KAT DAIRE G-B 174 81.395 420 1,1 15.580.000 80.000
C 85 16. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1,1 12.080.000 62.000
C 95 18. KAT DAIRE B-K 135 81.395 420 1,12 12.300.000 63.000
C 96 1.BODRUM KAT DUKKAN G 230 113 209 | 137.500 690 0,85 34.580.000 174.000
C 97 1.BODRUM KAT DUKKAN G 89 44 24| 137.500 690 0,8 11.970.000 60.000
C 99 1.BODRUM KAT DUKKAN G 108 53 20| 137.500 690 0,75 13.570.000 68.000
C 100 ZEMIN KAT DUKKAN K 154 76 40| 137.500 690 0,85 20.240.000 102.000
C 101 ZEMIN KAT DUKKAN | K-D 180 89 167 | 137.500 690 0,85 25.070.000 126.000
D 1 ZEMIN KAT DUKKAN G 80 32| 137.500 690 0,72 8.280.000 42.000
D 2 ZEMIN KAT DUKKAN G 130 47| 137.500 690 0,7 12.940.000 65.000
D 3 ZEMIN KAT DUKKAN G 112 27| 137.500 690 0,7 11.060.000 56.000
D 4 ZEMIN KAT DUKKAN G 130 49| 137.500 690 0,7 12.980.000 65.000
D 5 ZEMIN KAT DUKKAN G 145 56| 137.500 690 0,7 14.490.000 73.000
D 6 ZEMIN KAT DUKKAN G 157 72| 137.500 690 0,7 15.790.000 79.000
D 7 ZEMIN KAT DUKKAN G 151 72| 137.500 690 0,7 15.220.000 76.000
D 8 ZEMIN KAT DUKKAN G 168 47| 137.500 690 0,7 16.660.000 84.000
D 9 ZEMIN KAT DUKKAN G 90 41| 137.500 690 0,72 9.280.000 47.000
D 10 ZEMIN KAT DUKKAN G 125 23| 137.500 690 0,7 12.300.000 62.000

TOPLAM | 2.317.680.000 26.359.000
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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 donusturidlmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhidin buglnki dederiyle
sonucglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

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

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkulln yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir siire igerisinde olusturacagdi gelecek gelir akimlarindan bugiinki dederini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada tasinmazlarin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon y&ntemi”
kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin 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 miulklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI . KAPITALIZASYON
. . EGERI (TL
EMSAL DEGERI (TL) (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
1 55.000 660.000 10.850.000 0,061
Magazalar icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,061
Ofis icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI . . KAPITALIZASYON
o . GERI (TL
EMSAL | pegeri (1) (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
9 45.000 540.000 8.900.000 0,060
Konut icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,060

Bu yodntemle hesaplanan konut ve diikkan degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.
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BB BRUT AYLIK KiRA YILLIK KiRA KAP. _
BLOKNO| BBNO NITELIGi I':E:m?r:\:; DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI DEGERI (TL)
A 1 DAIRE 143 63.000 756.000 0,060 12.600.000
A 2 DAIRE 133 57.000 684.000 0,060 11.400.000
A 4 DAIRE 58 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 8 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 9 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 12 DAIRE 59 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 13 DAIRE 88 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 27 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 28 DAIRE 89 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 30 DAIRE 88 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 32 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 33 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 35 DAIRE 59 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 37 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 38 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 39 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 40 DAIRE 89 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 43 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 44 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 45 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 48 DAIRE 88 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 50 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 63 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 64 DAIRE 89 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 65 DAIRE 59 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 67 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 68 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 69 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 70 DAIRE 89 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 71 DAIRE 59 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 72 DAIRE 88 37.000 444.000 0,060 7.400.000
A 73 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 74 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 75 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
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A 77 DAIRE 59 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 78 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 79 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 80 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 81 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 84 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 85 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 86 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 99 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 100 DAIRE 89 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 102 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 103 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 104 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 107 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 108 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 109 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 110 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 112 DAIRE 89 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 113 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 114 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 115 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 116 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 117 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 118 DAIRE 89 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 119 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 120 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 121 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 138 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 140 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 141 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 142 DAIRE 89 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 144 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 145 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 146 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 151 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 152 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 153 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 154 DAIRE 89 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 155 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 156 DAIRE 88 39.000 468.000 0,060 7.800.000
A 158 DAIRE 56 26.000 312.000 0,060 5.200.000
A 165 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 166 DAIRE 89 41.000 492.000 0,060 8.200.000
A 167 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 171 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 172 DAIRE 89 41.000 492.000 0,060 8.200.000
A 173 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 175 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 176 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 179 DAIRE 59 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 182 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
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A 196 DAIRE 89 42.000 504.000 0,060 8.400.000
A 197 DAIRE 59 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 200 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 201 DAIRE 56 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 203 DAIRE 59 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 206 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 207 DAIRE 56 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 213 DAIRE 56 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 215 DAIRE 59 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 218 DAIRE 56 27.000 324.000 0,060 5.400.000
A 231 DAIRE 56 28.000 336.000 0,060 5.600.000
A 232 DAIRE 89 43.000 516.000 0,060 8.600.000
A 235 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 242 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 243 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 244 DAIRE 89 43.000 516.000 0,060 8.600.000
A 245 DAIRE 59 31.000 372.000 0,060 6.200.000
A 247 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 248 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 249 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 251 DAIRE 59 31.000 372.000 0,060 6.200.000
A 253 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 254 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 267 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 268 DAIRE 89 43.000 516.000 0,060 8.600.000
A 271 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 272 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 273 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 274 DAIRE 89 43.000 516.000 0,060 8.600.000
A 275 DAIRE 59 31.000 372.000 0,060 6.200.000
A 277 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 278 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 283 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 284 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 285 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 291 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 302 DAIRE 56 29.000 348.000 0,060 5.800.000
A 306 DUKKAN 59 42.000 504.000 0,061 8.260.000
A 309 DUKKAN 94 59.000 708.000 0,061 11.605.000
A 310 DUKKAN 49 31.000 372.000 0,061 6.100.000
A 311 DUKKAN 50 31.000 372.000 0,061 6.100.000
A 312 DUKKAN 36 23.000 276.000 0,061 4.525.000
A 313 DUKKAN 34 22.000 264.000 0,061 4.330.000
B1 1 DAIRE 139 60.000 720.000 0,060 12.000.000
B1 2 DAIRE 169 73.000 876.000 0,060 14.600.000
B1 3 DAIRE 141 61.000 732.000 0,060 12.200.000
B1 4 DAIRE 136 59.000 708.000 0,060 11.800.000
B1 5 DAIRE 169 72.000 864.000 0,060 14.400.000
B1 6 DAIRE 136 59.000 708.000 0,060 11.800.000
B1 7 DAIRE 128 55.000 660.000 0,060 11.000.000
B1 9 DAIRE 107 45.000 540.000 0,060 9.000.000
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B1 10 DAIRE 107 45.000 540.000 0,060 9.000.000
B1 11 DAIRE 140 59.000 708.000 0,060 11.800.000
B1 12 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
B1 20 DAIRE 107 45.000 540.000 0,060 9.000.000
B1 22 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
B1 23 DAIRE 140 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B1 25 DAIRE 107 47.000 564.000 0,060 9.400.000
B1 27 DAIRE 137 60.000 720.000 0,060 12.000.000
B1 34 DAIRE 107 47.000 564.000 0,060 9.400.000
B1 36 DAIRE 140 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B1 40 DAIRE 107 48.000 576.000 0,060 9.600.000
B1 42 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B1 48 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B1 50 DAIRE 107 48.000 576.000 0,060 9.600.000
B1 51 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B1 52 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B1 53 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B1 56 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B1 57 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B1 63 DUKKAN 83 62.000 744.000 0,061 12.195.000
B1 65 DUKKAN 85 65.000 780.000 0,061 12.785.000
B1 66 DUKKAN 59 47.000 564.000 0,061 9.245.000
B2 1 DAIRE 139 59.000 708.000 0,060 11.800.000
B2 2 DAIRE 166 72.000 864.000 0,060 14.400.000
B2 3 DAIRE 169 74.000 888.000 0,060 14.800.000
B2 4 DAIRE 141 61.000 732.000 0,060 12.200.000
B2 12 DAIRE 140 59.000 708.000 0,060 11.800.000
B2 13 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
B2 15 DAIRE 107 45.000 540.000 0,060 9.000.000
B2 16 DAIRE 107 45.000 540.000 0,060 9.000.000
B2 17 DAIRE 140 59.000 708.000 0,060 11.800.000
B2 18 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
B2 24 DAIRE 140 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B2 27 DAIRE 140 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B2 28 DAIRE 137 60.000 720.000 0,060 12.000.000
B2 30 DAIRE 107 47.000 564.000 0,060 9.400.000
B2 33 DAIRE 137 60.000 720.000 0,060 12.000.000
B2 39 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B2 41 DAIRE 107 48.000 576.000 0,060 9.600.000
B2 43 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B2 44 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B2 45 DAIRE 107 48.000 576.000 0,060 9.600.000
B2 47 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B2 48 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B2 54 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B2 56 DAIRE 107 48.000 576.000 0,060 9.600.000
B2 57 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B2 58 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B2 59 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
B2 60 DAIRE 107 48.000 576.000 0,060 9.600.000
B2 62 DAIRE 140 64.000 768.000 0,060 12.800.000
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B2 63 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
B2 69 DUKKAN 66 50.000 600.000 0,061 9.835.000
B2 70 DUKKAN 83 66.000 792.000 0,061 12.985.000
B2 71 DUKKAN 76 60.000 720.000 0,061 11.805.000
B2 73 DUKKAN 79 58.000 696.000 0,061 11.410.000
C 2 DAIRE 166 71.000 852.000 0,060 14.200.000
C 3 DAIRE 125 54.000 648.000 0,060 10.800.000
C 4 DAIRE 144 63.000 756.000 0,060 12.600.000
C 5 DAIRE 86 37.000 444.000 0,060 7.400.000
C 6 DAIRE 135 58.000 696.000 0,060 11.600.000
C 8 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
C 9 DAIRE 151 63.000 756.000 0,060 12.600.000
C 10 DAIRE 137 59.000 708.000 0,060 11.800.000
C 16 DAIRE 135 57.000 684.000 0,060 11.400.000
C 17 DAIRE 174 73.000 876.000 0,060 14.600.000
C 18 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
C 19 DAIRE 174 73.000 876.000 0,060 14.600.000
C 20 DAIRE 135 57.000 684.000 0,060 11.400.000
C 21 DAIRE 135 57.000 684.000 0,060 11.400.000
C 22 DAIRE 174 73.000 876.000 0,060 14.600.000
C 23 DAIRE 137 58.000 696.000 0,060 11.600.000
C 24 DAIRE 174 73.000 876.000 0,060 14.600.000
C 25 DAIRE 135 57.000 684.000 0,060 11.400.000
C 31 DAIRE 135 60.000 720.000 0,060 12.000.000
C 32 DAIRE 174 77.000 924.000 0,060 15.400.000
C 34 DAIRE 174 77.000 924.000 0,060 15.400.000
C 37 DAIRE 174 77.000 924.000 0,060 15.400.000
C 38 DAIRE 137 61.000 732.000 0,060 12.200.000
C 39 DAIRE 174 77.000 924.000 0,060 15.400.000
C 46 DAIRE 135 61.000 732.000 0,060 12.200.000
C 47 DAIRE 174 79.000 948.000 0,060 15.800.000
C 48 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
C 49 DAIRE 174 79.000 948.000 0,060 15.800.000
C 50 DAIRE 135 61.000 732.000 0,060 12.200.000
C 51 DAIRE 135 61.000 732.000 0,060 12.200.000
C 52 DAIRE 174 79.000 948.000 0,060 15.800.000
C 53 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
C 55 DAIRE 135 61.000 732.000 0,060 12.200.000
C 63 DAIRE 137 62.000 744.000 0,060 12.400.000
C 64 DAIRE 174 79.000 948.000 0,060 15.800.000
C 65 DAIRE 135 61.000 732.000 0,060 12.200.000
C 66 DAIRE 135 62.000 744.000 0,060 12.400.000
C 68 DAIRE 137 63.000 756.000 0,060 12.600.000
C 69 DAIRE 174 80.000 960.000 0,060 16.000.000
C 70 DAIRE 135 62.000 744.000 0,060 12.400.000
C 77 DAIRE 174 81.000 972.000 0,060 16.200.000
C 78 DAIRE 137 63.000 756.000 0,060 12.600.000
C 79 DAIRE 174 80.000 960.000 0,060 16.000.000
C 84 DAIRE 174 80.000 960.000 0,060 16.000.000
C 85 DAIRE 135 62.000 744.000 0,060 12.400.000
C 95 DAIRE 135 63.000 756.000 0,060 12.600.000
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C 96 DUKKAN 230 174.000 2.088.000 0,061 34.230.000
C 97 DUKKAN 89 60.000 720.000 0,061 11.805.000
C 99 DUKKAN 108 68.000 816.000 0,061 13.375.000
C 100 DUKKAN 154 102.000 1.224.000 0,061 20.065.000
C 101 DUKKAN 180 126.000 1.512.000 0,061 24.785.000
D 1 DUKKAN 80 42.000 504.000 0,061 8.260.000
D 2 DUKKAN 130 65.000 780.000 0,061 12.785.000
D 3 DUKKAN 112 56.000 672.000 0,061 11.015.000
D 4 DUKKAN 130 65.000 780.000 0,061 12.785.000
D 5 DUKKAN 145 73.000 876.000 0,061 14.360.000
D 6 DUKKAN 157 79.000 948.000 0,061 15.540.000
D 7 DUKKAN 151 76.000 912.000 0,061 14.950.000
D 8 DUKKAN 168 84.000 1.008.000 0,061 16.525.000
D 9 DUKKAN 90 47.000 564.000 0,061 9.245.000
D 10 DUKKAN 125 62.000 744.000 0,061 12.195.000

TOPLAM | 2.374.300.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEM iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI

HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha

fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki

dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya

yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi

ve fiziksel

bozulma ve diger bigimlerde

gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

Kat irtifaki kurulmus yapi binyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa payi dederi

kestiriminin ¢ok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullanilmasi mimkun olamamistir.
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 2.317.680.000
Gelir Yaklasimi 2.374.300.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. 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 glgli ve zayif yonleri,

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

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yilksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaclyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile

bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustur.

54

202572544



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

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerleme, 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 ya da boélinmis kisimlari bulunmamaktadir.

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

6 Nisan 2021 tarihinde Beyoglu 39. Noterligi'nde dlzenlenmis ve Fikret Yolug,
Rodopman Insaat ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ile Ege Yapi A.S. arasinda imzalanmis
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsih§i Iinsaat Sézlesmesi’ne gére konut nitelikli
gayrimenkullerin %68'i, ticari alanlarin ise %67’si yuklenici firmaya ait olacaktir. Buna gére
sOzlesmede yuklenici ve is sahibi olarak nitelendirilen taraflarin haklarinin dedgerleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

KONUT NITELIKLI
BAGIMSIZ DUKKAN NITELIKLI
BOLUMLERIN BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
TOPLAM TOPLAM DEGERI(TL)
DEGERI(TL)
iS SAHIBI (FIKRET YOLUC-
RODOPMAN iNSAAT ve 1.428.688.000 219.189.300| 1.647.877.300
GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S.)
YUKLENICI FIRMA (EGE YAPI A.S.) 3.035.962.000 445.020.700 | 3.480.982.700
TOPLAM 4.464.650.000 664.210.000 | 5.128.860.000

Rapor iceriginde de belirtildigi (zere proje binyesindeki tim bagimsiz boélumler
tamamlanmis olup sbézlesmeye istinaden elde edilecek gayrimenkullerin firma tarafindan

paylasilan listesi Gizerinden tim haklara iliskin degerleme galismasi yapilmistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yéntemi ile tagsinmazlar igin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 26.359.000,-TL, yillik kira dederi ise 316.308.000,-TL'dir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan SPK

formatinda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani blyukliklerine, insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir

edilen toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

660 ADA 2 PARSELDEKI 107 ADET KONUT, 23 ADET DUKKAN ICIN TAKDIR
EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 2.317.680.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 2.781.216.000,-TL

Bulunduklan bélge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklarn g6z o6nlnde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldudu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani %20 olarak kabul edilmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.

Fahri SAHIN Halil Sertag GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 411563) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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