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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AVRUPAKENT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Atakdy 7 8 9 10. Kisim Mahallesi,
Cobancesme E 5 Yan Yol Caddesi,
No: 8/1-8/2, (62 Ada, 48 Parsel)
Bakirkdy/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

01 Aralik 2025 tarih ve 2645 - 2025/046 no ile

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2026

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU

Dikkan ve Ofis

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

Tam Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul 1li, Bakirkdy Ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 Ada,
48 Nolu Parsel, 17 Adet Bagimsiz Bolim

IiMAR DURUMU OZETI

“Turizm + Ticaret Alaninda” kalmaktadir. (Bkz. Imar
Durumu)

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 17 adet tasinmazin satis
ve kira degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIi(C)

ISTABNUL iLI, BAKIRKOY ILCESI, KARTALTEPE MAHALLESINDE

YER ALAN 62 ADA, 48 NOLU PARSELDE KONUMLU 17 ADET 884.500.000,-TL

TASINMAZIN TOPLAM YASAL DURUM DEGERI

ISTABNUL iLI, BAKIRKOY ILCESI, KARTALTEPE MAHALLESINDE

YER ALAN 62 ADA, 48 NOLU PARSELDE KONUMLU 17 ADET 4.153.000,-TL

TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Cem GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)

/
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AVRUPAKENT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Atakdy 7 8 9 10. Kisim Mahallesi,
Cobancesme E 5 Yan Yol Caddesi,
No: 8/1-8/2, (62 Ada, 48 Parsel)
Bakirkoy/ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

01 Aralik 2025 tarih ve 2645 - 2025/046 no ile

MUSTERI NO

2645

RAPOR NO

2025/506

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

08 Ocak 2026

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 17 adet tasinmazin satis
ve kira dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” igerecek
sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Cem GUL - Degerleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU
GAYRIMENKUL ICIN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILISKiIN
BILGILER

Rapor konusu tasinmazlarin dederleme raporu sirketimizce
daha 6nce hazirlanmamistir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKET MERKEZI

Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin is Merkezi Kat 3/8-

SIRKET ADRESI 34718 Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 / (0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29 / (0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SIiCiL NO

542757/490339

KURULUS SERMAYESI

75.000,-TL

SIMDIKI SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO (850) 833 64 26

MAIL info@avrupakentgyo.com
KURULUS (TESCIL) TARIHI 06/07/2010

HALKA AGCIKLIK ORANI % 25

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.675.000.000 TL

ODENMIS SERMAYESI

400.000.000 TL

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye
varlik ve
haklardan olusan portfoyld isletmek ve Sirket Esas

Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger

Sozlesmesinde aciklanan diger faaliyetler.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLiIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebligin
(III-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasl kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

=

bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari

ile uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Avrupakent Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.’nin talebiyle yukarida
adresi belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar Degeri:

Bir mulklin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lzerinden gerceklestirilmektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI ve KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhidir.  Tama  kisisel, tarafsiz ve o6nyargisiz olarak yapilmis calismalarin
sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari
ya da 6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca
ulasmaya ya da sonraki bir olayin olusmasina bagli dedildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahladki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degdisikliklerin ve ekonomide vyasanabilecek olumlu ya da olumsuz
gelismelerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tlrli sorumluluk
tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu
hususlar, zeminde ve binada vyapilacak aletsel gbézlemlemeler ve statik
hesaplamalarin yani sira uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik
kazanabilecek olup uzmanhdimiz disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren

kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI VE TAKYIDATI

10.1. Tapu Kayitlar

SAHiBi AVRUPAKENT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (Tam)
iLi - ILCESI Istanbul - Bakirkdy

MAHALLESI Kartaltepe

ADA NO 62

PARSEL NO 48

ANA GAYRIMENKUL
NITELIGI

1.Blokta Mesken Ofis Ve Isyeri Olan 20 Kath 2.Blokta Ofis Ve
Isyeri Olan 18 Kath Iki Adet Betonarme Bina Ve Arsasi (*)

ARSA ALANI 8.796,07 m?2

TAPU TARIHI 23.11.2023

YEVMIYE NO 20460

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.
| x| e | woc | ds | 88| o | wneer | ARA || M| wessheomsny
1 518 54176 1 B 1 1.Bodrum Duikkan 316 / 35740 77,77
2 519 54179 1 B 4 1.Bodrum Duikkan 1532 / 35740 377,04
3 519 54181 1 B 5 Zemin Duikkan 384 / 35740 94,51
4 519 54182 1 B 6 Zemin Duikkan 78 / 35740 19,20
5 519 54183 2 A 7 2.Kat Ofis 322 / 35740 79,25
6 519 54184 2 A 8 2.Kat Ofis 234 / 35740 57,59
7 519 54188 2 A 9 2.Kat Ofis 310 / 35740 76,29
8 519 54190 2 A 10 2.Kat Ofis 238 / 35740 58,57
9 519 54191 2 A 31 8.Kat Ofis 322 / 35740 79,25
10 519 54192 2 A 32 8.Kat Ofis 234 / 35740 57,59
11 519 54195 2 A 33 8.Kat Ofis 310 / 35740 76,29
12 519 54196 2 A 34 8.Kat Ofis 238 / 35740 58,57
13 519 54198 2 B 1 1.Bodrum Duikkan 1588 / 35740 390,83
14 519 54199 2 B 2 1.Bodrum Duikkan 672 / 35740 165,39
15 519 54200 2 B 3 1.Bodrum Duikkan 462 / 35740 113,70
16 519 54204 2 B 6 Zemin Duikkan 424 / 35740 104,35
17 519 54205 2 B 7 Zemin Duikkan 864 / 35740 212,64

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TAKBIS sisteminden 18.12.2025 tarihi itibariyle
temin edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz
Uzerinde asagdidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Bélimii (Miisterek):
e 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (Sablon:

3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi Geredince Yapinin Imar Mevzuatina Aykiri
Olduguna Dair Belirtme Tanimi) (29.02.2025 tarih ve 10732 yevmiye no)
e 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir (Sablon:

3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geredince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri
Olduguna Dair Belirtme Tanimi) (29.02.2025 tarih ve 10657 yevmiye no)
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KM.'ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu tasinmaz mal KM ye cevrilmistir.)

(15.12.2016 tarih ve 14600 yevmiye)

Yonetim Plani: 30/09/2016 (Sablon: Yénetim planinin belirtiimesi) (04.10.2016
tarih ve 11418 yevmiye)

Serhler Bolimii:

1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yilhigi 1TL den 99 yil sire ile )
(04.03.2015 - 2244) (Musterek)

616.380 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (1-B-1)
1.494.240 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (1-B-4)
896.640 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slre ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (1-B-5)
378.420 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slre ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (1-B-6)
834.600 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slre ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-A-31)
663.000 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil sire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-A-32)
884.100 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slre ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-A-33)
618.300 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil sire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-A-34)
1.626.780 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slre ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-B-1)
785.640 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil sire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-B-2)
675.240 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil slre ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-B-3)
578.640 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. ( 5 yil sire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-B-6)
1.348.020 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. ( 5 yil sire ile toplam
11.400.000.00TL bedelle kira serhi vardir. ) (02.04.2019 - 3872) (2-B-7)

10.3. Takyidat Agiklamalari

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergcevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki goériis,
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Tasinmazlar Gzerinde bulunan 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi geredince imar
mevzuatina aykindir beyani, portféye yeni alinacak bir tasinmaz icin degil portfoyde
halihazirda yer alan bir tasinmaz icin yeni gelisen bir durumdur. Avrupa Kent GYO ve kiraci
firma tarafindan encimen kararlarinin yUritmesinin durdurulmasi ve iptal edilmesi
talebiyle idare mahkemesinde davalar acildigi ve sirecin devam ettigi tespit edilmistir. Bu
sebeple tasinmazlarin portféyde yer almaya devam etmesinde bir sakinca olmadigi
kanaatine varilmistir.

Tasinmazlar Gzerinde kat milkiyeti ve yénetim plani beyani yasal bir gereklilik olup
tasinmazlarin alim satimini engellememektedir.

Serhler béliminde yer alan kira sézlesmesi ilgili gayrimenkullerde bulunan kiraci ile
yapilan kira s6zlesmesinin belirtmesi amaci ile tescil edilmis olup gayrimenkuller lzerinde
kisitlayicl bir etki yaratmadigi kanaatine variimistir.

Tasinmazlarin, GYO portféylinde “Binalar” basligi altinda yer almasinda tapu kayitlar

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu

Bakirkdy Belediyesi Imar Midirliginden alinan bilgiye gére konu gayrimenkullerin
bulundugu parsel 62 Adanin Bir Kismina Ait Nazim Imar Plani Tadilati/24.05.2010 Onanl
1/5000 Olgekli 62 Adanin Bir Kismina Ait Nazim Imar Planinda Degisiklik Yapan
15.10.2012 Onanh Plan Degisikligi/DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Uygulama Projesi
Revizyonunda Turizm Ticaret fonksiyonlarindan en az ikisinin yapilmasi durumunda E:2.45,
TAKS:0,25 - 0,40, Hmaks:78 metre yapilasma sartlarinda Turizm Ticaret Alaninda
kalmaktadir. Parselin terki bulunmamaktadir. Resmi imar planinda, 15.10.2012 tarih
onanli 1/5000 olcekli Tarihi Kent Merkezi GoOriniminl etkileyen alanlarda olumsuz
yapilasma kosullarinin engellenmesine ydnelik plan notu ile ilgili Nazim Iimar Plani istanbul
6.I1dare Mahkemesinin 13.11.2014 tarih, 2013/1893 sayili Esas sayili karari ile yuritmeyi
durdurma karan alinmis oldugu 6grenilmis ve dava sireci devam ettigi belirtilmistir. Dava
bolge genelinde olup kat milkiyetine gecmis olan konu tasinmazlan etkilemedigi
belediyeden teyit edilmistir.

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Tasinmazlarin Gaziosmanpasa Belediyesi Imar Arsivinde incelenen dosyasinda
asadida yer alan belgeler incelenmistir;

e 27.190,72 m?lik Mesken, Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar (Kale) icin diizenlenmis
27.04.2015 tarih ve 10979/1 No’lu yapi ruhsati,

e 32.115,93 m¥lik Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar (Kale) icin diizenlenmis 27.04.2015
tarih ve 10979/2 No'lu yapi ruhsati,

e 27.190,72 m?lik Mesken, Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar (1. Blok) icin diizenlenmis
29.06.2015 tarih ve 22764/1 No’lu yapi ruhsati,

e 32.115,93 m?%lik Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar (2. Blok) igin dizenlenmis
29.06.2015 tarih ve 22764/2 No’lu yenileme ruhsati,
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e 27.196,72 m?lik Mesken, Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar (1. Blok) igin diizenlenmis
14.12.2016 tarih ve 87496/1 No’lu yap! kullanma izin belgesi
e 32.115,93 m?lik Ofis ve Isyeri ve ortak alanlar (2. Blok)” icin diizenlenmis
14.12.2016 tarih ve 87496/2 No’lu yap! kullanma izin belgesi
e 18.11.2024 tarih ve 68202 ve 68208 nolu yapi tatil tutanaklari
e 17.04.2025 tarih ve 472, 473, 476 ve 477 numarali encimen kararlari
Not: Yapil tatil tutanaklari ve encimen kararlan ekler bélimde yer almakta olup
kararlar ilgili detaylar bir alt baslikta mevcuttur.
11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan

iptalleri v.b. konular

Enclimen kararlarn rapor ekinde sunulmus olup 6zetle;

> 17.04.2025 tarih ve 472 ve 473 numarali enciimen kararinda, 2. bodrum katta
konumlu 65-66-67-78-79-80 nolu otopark alanlarina iklimlendirme cihazlarinin konuldudu,
yine 2. bodrum kattaki siginak alaninin yemekhane ve dinlenme alani olarak kullanildigi
(1.Bodrum kattaki isyeri tarafindan) tespit edildiginden 3194 sayili Kanunun 32. Ve 42.
maddelerine istinaden ceza verilmesine karar verilmistir.

» 17.04.2025 tarih ve 476 ve 477 numarali enciimen kararlarinda ise 1. bodrum
kattaki bagimsiz bolimlerin birlestirildigi, 1.bodrum kattan zemin kata asansor yapildigi
tespit edildiginden 32. Ve 42. maddelerine istinaden ceza verilmesine karar verilmistir.

> Avrupa Kent GYO ve kiraci firma tarafindan encimen kararlarinin iptal edilmesi
ve ylrtitmenin durdurulmasi igin idare mahkemesine basvurdugu ve sirecin devam ettigi
bilgisi alinmistir.

> Bakirkdy Cumhuriyet Bassavciliina sunulan 04.07.2025 tarihli bilirkisi
raporunda 472 ve 473 nolu encimen kararlarinda bahsedilen aykiriliklara iliskin, 2.
bodrum katin hicbir yerinde tasiyici herhangi bir elemana midahale edilmedigi, bagimsiz
bolimlerde bir alan kazanimi olmadidi, statik durumu olumsuz etkileyecek bir imalat
bulunmadigi ve siginak alaninin bos durumda oldudgunun tespit edildigi hususlarina yer
verilmistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih yap! denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)
Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetim isleri Sistem Yapi Denetim

Hizmetleri Ltd. Sti. firmasi tarafindan yuratilmauastur.
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11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapor konusu tasinmazlarin milkiyeti 23.11.2023 tarihinde Tizel Kisiliklerin Unvan

Degisikligi islemi ile Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. firmasinin GYO doénlisimi

sonrasinda Avrupakent Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Anonim Sirketi olarak degismistir.

11.5.2, Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma

Islemleri v.b. Bilgiler

Bakirkdy Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan temas ve incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin yer aldi§i parselin bdlge genelinde planlar ile ilgili istanbul 6.idare
Mahkemesi’'nin 13.11.2014 tarih, 2013/1893 sayili Esas sayili karan ile yuritmeyi
durdurma karari alinmis oldugu 6grenilmis ve dava slreci devam ettigi belirtiimistir. Dava
sureci ile ilgili bilgi edinilememis olup tasinmazlarin kat miulkiyetli olmasi sebebiyle

tasinmazlar etkilemedigi bilgisi edinilmistir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin yer aldigi bloklara ait enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup rapor
ekinde yer almaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna
disinda belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig
yapllarda herhangi bir degigiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda;
bagimsiz béliimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca
tabi olmaz. Ancak; derz, i¢c ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan
kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige
uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde
belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.
Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak,
glizel bir gbriiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve
rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ytiriirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu
hiikme tabidir.

Tasinmazlara ait yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Ancak

yukarida da bahsedilen 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi kapsamindaki aykiriliklarin

giderilmesi ya da mevcut hali ile uyumlu olarak tadilat ruhsati alinmasi gereklidir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Bakirkdy Ilcesi, Atakdy 7- 8- 9- 10. Kisim Mahallesi
Cobancesme E 5 Yan Yol Caddesi lizerinde 62 ada, 48 nolu parselde yer alan 8/2 kapi nolu
Istanbul Avrupa Residence & Office Sitesi biinyesinde konumlu 9 adet diikkdn ve 8 adet
ofistir.

Projenin yakin gevresinde zemin katlari is yeri ve mesken, normal katlar ise mesken
olarak kullanilan ayrik/blok nizamda insa edilmis ylksek katli apartmanlar ve apartman
siteleri ile is merkezleri yer almaktadir.

Bolgede alt yapi sorunu bulunmamakta olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir
D-100 karayolu cepheli olmasi, Tem otoyolu ve Kuzey Marmara otoyol baglantisi ile

Yenibosna metro/metrobls istasyonuna ¢ok yakin konumda olmasi sebebiyle ayricakli bir

konuma sahip proje, Rauf Orbay Caddesi'ne (sahil yoluna) 2,5 km

, ilce merkezine ise
yaklasik 5 km. mesafededir.
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13. BOLGE ANALizi
13.1. istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel agcidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi blyuklik agisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan siralamaya gore
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yili itibariyle nifusu 15.701.602 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,

doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent,
kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkoy, Corlu, glineybatida
Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda

Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydodguda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay! birlestirir. Boazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih
Sultan Mehmetve 15 Temmuz Sehitler Koprileri kentin  iki  yakasini  birbirine
baglar. istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukca ylksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve gurdltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzl, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve

Zeytinburnu ilgeleridir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyiik bir farklilasma
goruldr. En yuksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen c¢ok yuksek yapilar, nifusun hizh blyimesi géz 6nine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vylksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tarkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin déonemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitin gibi arinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine, otomotiv, ulasim araclari, kagit ve
kagit trinleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Grinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bliyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrli %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payil %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylUk

sektorddir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve BoJaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir.
Sehir ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde yer alan Istanbul
Havalimani’'nin yapimi tamamlanmis ve hélihazirda uguslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi
pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ucmak muimkdanddr. Ildeki
havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha
Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. Istanbul Havalimani
hava ulasiminda en blyilk paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyuk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasimi ise IETT ve 6zel Halk otobisleri, Metrobiis, minibiis ve
dolmuslar, tramvay, metro, flniktler, teleferik hatlari ve Marmaray, sehir hatlari vapurlari

ve motorlari, deniz taksi ve ticari taksilerle kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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13.2. Bakirkoy Ilcesi

Bakirkdy, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan ilgelerinden biridir. Istanbul'un
bati yarisinda, Catalca Yarimadasi lizerinde, Marmara Denizi'nin kuzeydogu sahillerinde yer
alir. 1926 yilinda kurulan builce, 1992 yilinda buginki sinirlarina ulagmistir. Ilceyi

batidan Klgilikgekmece, kuzeyden Bahgelievler, kuzeydogudan Glingéren,

dogudan Zeytinburnu ve

BAGCILAR guneyden Marmara

GUNGOREN Denizi cevrelemektedir.
Bakirkdy genelinde

ortalama yukselti 20-30

BAHGCELIEVLER metre kadarken ilgenin

KUCUKCEKMECE

kuzeyinde bu deder 70

metreye c¢cikar. Sirtlar

kuzey-gliney dogrultuda

ZEYTINBURNU

Marmara Denizi'ne dogru
egimlidir. Bakirkdy'in
kiyt uzunlugu da 13 km
olup Yesilkdy ve Yesilyurt
mahallelerinde ufak boylu
falezler yer alirken,

Florya kesiminde kumsal

MARMARA DENIZI

gozlenir.

1989'a kadar sahip oldugu 275 km?2'lik alaniyla Istanbul'un en biyilk yizélgimli
ilcelerinden olan ve o dbénem batida Catalca, kuzeyde Eylpsultan ve Gaziosmanpasa'yla
komsu olan Bakirkdy 1989 ve 1992 vyerel secgimleri ile 6nce Kigikcekmece daha
sonra Bahgelievler, Badcilar ve Glingéren ilgelerinin ayrilmasi ile hem nilfus, hem de alan
olarak klcllmuastir. Gunimuzde Bakirkdy ilgesi 29,22 km2 alana kurulu olup toplam 15

mahalleden olusmaktadir. 2024 yili itibariyle ntfusu 219.893'tlr.

Turk Vatandas!
15-64

Yabanci Nufus

Yas Gruplarina Gére Niifus Dagilimi Yabanci Niifus Orani
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13.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik blylime 2018 vyilinda sadlam bir gorintd cizmistir. 2018 vyili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylime trendlerinin bolgesel olarak blylk
degisimler izledigi bir donem olmustur. 2017 yilindaki glicli toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki bldylime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gerceklestigi gozlenmistir. Blyime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde 6zellikle Avrupa
bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda
kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blylimenin pek c¢ok mali tesvik ile
desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan
guglid bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi
performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama edgilimini kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlsl
2020'nin ikinci ayindan itibaren tim Dinya'ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol
altina alinmasi icin alinan onlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal
piyasalar salginin olasi olumsuz etkilerinden dolaylr énemli dislsler yasamis olup Basta
FED olmak lizere merkez bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Gzerine kismen
toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biylmeyi
2020 yilinda %3,3 daralma takip etmistir. Kiiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda
bliylime yakaladigi tahmin edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biylik oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir
dénem olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma slreci icerisinde tim Dinya’da
enflasyon ile micadele adimlarinin atildidi, iklim dedisikligi etkilerinin gozle go6rallr
bicimde ortaya ciktigi, hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttigi ve genel olarak
bliylimenin yavasladigi bir dénem olmustur. 2023 vyilinda gelismis ekonomilerdeki
yavaslama ve tedarik zinciri sorunlar olusturmustur. Bu slirecte emtia fiyatlar ve yesil
enerji donldsim maliyetleri 6nem kazanmistir. 2024 yihinin ilk yarisi, ABD'nin gorece glicli
performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlari, enflasyonda sinirh diistis ve Cin ekonomisinin
gbrece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette olumlu havay! beraberinde getirmistir.
Ancak, klresel 6lgekte direncini koruyan enflasyon ile micadele kapsaminda uygulanan
siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet dinya 6lgedinde ilimli seyretmis ve
Ulkeler arasinda dengeli bir goérinim olusmamistir. Avro Boélgesinde imalat sanayii
verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir aradan sonra
politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan itibaren
gerceklesen verilere bagh olarak oOtelenen bir sekilde faiz indirim donglsline Eylul ayi

itibariyla baglama karar almistir.
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2025 yilinin ilk Gg ceyregdi itibariyla kiresel ekonomik goérinim 1hmli ancak kirilgan bir
seyir izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yarisinda baslayan faiz indirim dénguistnin sinirli da
olsa finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatirim istahinda kismi bir artis yaratmistir.
Ancak enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin (izerinde seyretmesi,
merkez bankalarinin temkinli duruslarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bdlgesinde ise 6zellikle Almanya ve Fransa’da sanayi uretiminin zayif kalmasi,
boélgesel toparlanmay! yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki disis ve tedarik
zinciri maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatirnmlariyla desteklenen
bir toparlanma icindeyken, Hindistan %6'nin Gzerinde bliylime performansini korumakta,
Japonya ise zayif yenden faydalanan ihracat artisiyla ilimli bayimesini siirdirmektedir.

Gelismekte olan Ullkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kiresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakliklari artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl ve Orta Dodgu’daki gerilimlerin stirmesi, kiresel
arz zincirlerinde vyeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secgimleri
sonrasinda sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, 6nimuizdeki
dénemde kiiresel ticaretin yoninl belirleyecek baslica unsurlar olarak dne gikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir
ivmelenme beklenmemekte, ancak faiz indirim donglsitnin etkilerinin 2026 yili itibaniyla
daha glcli hissedilecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dislts edilimini
korumasi, yesil déntsim yatirimlarinin artmasi ve dijitallesme odakl kamu politikalarinin
genislemesiyle birlikte, 2025 kiliresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gegis yili olarak

dederlendirilmektedir.
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13.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriniimi

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma sirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir énceki yila gére %5,2 ve
%86,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biylime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blyime
oranlar yakalanmistir. 2019 yilinda bdyime orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda
%11, 2022 vyiinda %5,6, 2023 vyillinda %4,5, 2024 vyilinda ise %3,2 olarak
gerceklesmistir.

2020 vyilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci c¢eyredinde %9,9
oraninda daralma kaydedilmistir. 2023 yili itibariyle GSYH blyukligine gore Tlrkiye,
Didnya’nin 17. Bayidk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yihnda % 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021
yilinda %13,58, 2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gergeklesmistir.
2024 yili Aralik ayr Tuaketici Fiyat Endeksi bir onceki yilin ayni ayina goére %44,38
artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani % 1,03 diir.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2025
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Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arah§inda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik
ay! itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %8,5 seviyesinde gerceklesmistir.
istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir dnceki aya gére 54 bin Kkisi
azalarak 32 milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis
istihdam orani ise %49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda
%82, 2022 yilinda %69,9 olarak, 2023 yilinda %70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak
gercgeklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2025 vyilinin ilk Uc geyredi itibariyla, Tlrkiye ekonomisi dengelenme ve yavas
toparlanma sinyalleri vermektedir. Enflasyon hala ylksek seyrederken, ozellikle gida,
konut ve enerji kalemlerinde baski siriyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlari
atilmakta, bu da kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler sagliyor. Ancak jeopolitik riskler,
kiresel finansal kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari bliylime {zerinde asadi
yonli baski olusturmaktadir.

2025'te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam
artisinin sinirh olmasi, is glici piyasasinda yapisal dontisim gerekliligini daha belirgin héale
getiriyor. Ote yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda;
ihracatin ithalati karsilama oraninin %78-%82 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.
Genel tablo itibarnyla, 2025 yili Tirkiye icin “ihmh toparlanma yili” olarak tanimlanabilir.
Ancak bu slireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis gevreye karsi yapilandiriimis
stratejilerle desteklenmezse, biylime temposunun sinirli kalmasi, finansal kirilganhklarin
artmasi ve gelir dagilimi baskilarinin yeniden ortaya ¢cikmasi riski mevcuttur.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)

——— Kigi Bagt GSYH (SGP) = Kisi Bagt GSYH (Nominal, Sag Eksen)
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20.000 8.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER

GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bast ihracat ithalat ~ CariDenge igsizlik TiFE (3
Artist (%)  (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) ~ (BinKisi) ~ GSYH(S)  (Milyar$)  (Milyar$) ~ (Milyar$) ~ Orani(%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 10,3 8,31
2016 33 2.630 870 81.947 10.621 149 202 -22,2 10,9 8,53
2017 18 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -35,1 109 11,92
2018 35 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -14,6 11 203
2019 13 4.402 775 86.206 8.992 181 210 15 13,7 11,84
2020 18 5.142 730 86.977 8.397 170 220 -31 13,2 14,6
2021 11,8 7.434 828 87.833 9.424 225 271 -6,2 12 36,08
2022 54 15.326 925 88.629 10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27
2023 5 27.091 1.153 88.659 13.008 256 362 -41,5 94 64,77
2024 33 44,587 1.358 88.629 15.325 262 344 -10,5 8,6 4438

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim

Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %4,8 oraninda biiyiimiistiir.

2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

2024-2026 Biiyiime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yil  Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya = Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 | 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 23 0,9 6,4 48 0,7
2026 | 3,1 1,2 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 | 29 1,2 15 1,6 0,7 6,4 43 0,4
2024 | 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 2,3 0,7 14 2,4 1,4 6,3 4,5 0,7
2026 24 0,8 16 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2025 yili Temmuz ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.120,8 milyar TL biit¢e gelirleri 1.096,9 milyar TL ve
biitce ag181 23,9 milyar TL olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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13.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
onemli olclide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektoérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlan
hizla yukarn c¢ekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinld durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yih ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dislintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global
dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lGilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
acisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrid lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyli edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegcmis dénem bize gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul
artnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln
verilere bakildidinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam

etmistir.
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2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, doviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gulcl
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide etkileyen ve cok sayida yan sektdre
destek olan insaat sektdériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda
optimizasyona ve uretilen toplam (Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol
acmistir. Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirnmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi

de yatinrm amaglh gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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2018 yilinda dusuk bir performans cizen insaat sektéri 2019 vyilini son geyredi
itibariyle toparlanma slrecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhk
déneminde de devam etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya cikan Covid-
19 salgininin 2020 yili Mart ayinda Ullkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz
etkilenmis ve gayrimenkul sektériG bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci
sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis,
konut kredisi faizlerindeki dislis ve kampanyalar Temmuz ve Adustos aylarinda konut
satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi slirecte Ticari hareketliligin
saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likiditedoviz kurlarinda ve fiyatlar genel
seviyesinde buylk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlar sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yukselise yol acmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon edilimleri pek cok lilke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve
maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 yillarinda UGlkemizdeki konut
satislarn yil bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir
dnceki yila gére %4,8lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat
maliyetlerinin arttigi ve risk istahinin azaldigi bir siire¢c yasanmakta olup yeni insaat sayisi
azalmis bu da konut arzinda disise yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika
faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dinya genelinde vyasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler
ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem
icerisinden gegmekteyiz.

2024 yilinda konut satislarinda bir dnceki yila gore %?20,6 oraninda yasanan disisin
ardindan, 2025 vyili boyunca gayrimenkul piyasasinda sinirli bir toparlanma egilimi
gbzlenmistir. Enflasyonla miicadele kapsaminda uygulanan parasal sikilasma politikalari,
yuksek faiz ortami ve krediye erisimdeki kisitlar talep tarafini baskilamaya devam etmistir.
Buna karsin, artan insaat maliyetleri, yeni proje gelistirme hizindaki yavaslama ve sinirl
konut arzi, 6zellikle biylksehirlerde fiyatlarin nominal olarak yiksek seviyelerde kalmasina
neden olmustur. 2025 yil itibariyla konut piyasasinda, yatinm amagl talepten ziyade
oturum amagli, segici ve finansman imkanlarina duyarl bir talep yapisinin 6ne ciktigi
gorilmektedir. Genel dederlendirmede; kisa vadede piyasada glgli bir blylime
beklenmemekle birlikte, arz kisitlari ve nifus dinamikleri nedeniyle orta ve uzun vadede
gayrimenkulin dederini koruyan bir yatinm araci olma o0zelligini slrdlrdtgu

dederlendirilmektedir.
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13.5.1. Tiurkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari ¢ekisme, Rusya-Ukrayna savasl ve
Dinya genelindeki pek cok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda gérilen yavaslama,

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

e Arsa Uretimi ve Planlama sireclerindeki yavaslik nedeniyle yeni konut arzinin daralmasi,

e Deprem riski ylUksek bolgelerde kentsel dénisim projelerinin finansman bulmakta
zorlanmasi,

e Kiresel olgekte enerji ve insaat hammaddesi fiyatlarindaki oynakhk, 6zellikle gimento,
demir ve enerji maliyetleri lizerinden sektdér marjlarini baskilamasi,

e Ylksek kira fiyatlarinin toplumsal baski yaratmasi sonucu regllasyon risklerinin (Kkira
sinirlamalari, vergi dedisiklikleri vb.) artmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dliizeyde olmasi,

e 2025'te enflasyonun kademeli olarak dismesiyle birlikte finansal istikrar algisinin
glclenmesi ve orta vadede yatirnm istahinin yeniden artma ihtimali,

e Gayrimenkul yatinm fonlari (GYF) ve kitle fonlamasi gibi kurumsal yatinm aracglarinin
gelismesiyle daha genis yatinmci tabaninin sektére dahil olmasi,

e Turizm ve kisa dénem kiralama pazarinin (6zellikle Ege ve Akdeniz kiyi kentlerinde) i ve

dis talep kaynakli olarak biylimeye devam etmesi.
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14. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI ~ 10 (Yap! ruhsatina gore)

ik 18 (4 bodrum semina 13 hormel
KULLANIM ALANI (*) Bkz. Aciklamalar

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut

ASANSOR Mevcut

PARK YERI Acik ve Kapali Otopark Mevcut
SATIS KABILIYETI “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Tasinmazlarin kullanim alani onaylh mimari projesi iizerinden yaklasik olarak hesaplanms

olup lazermetre ile yerinde yapilan incelemelerinde projesine uygun oldugu tespit edilmistir.
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15. ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldudgu Avrupa Residence & Office Sitesi,
8.796,07 m2 yizoélcimli 62 ada, 48 nolu parsel lGzerine 2 blok olarak insa edilmistir.

1. Blok, 4 bodrum, zemin ve 15 normal kat olmak Gzere toplam 20 kathdir. Blok, A ve
B Giris olmak lzere toplam 2 girislidir.

Mimari projesine gére blogun 4., 3. ve 2. bodrum katlarinda otopark ve bina ortak
alanlar, 1. bodrum katinda 4 adet dikkan, yénetim ve bina ortak alanlari, zemin
katinda 4 adet dikkan ve lobi, normal katlarinda 11’er adet daire bulunmaktadir.
Blogun B girisinde 8 adet dikkéan, A girisinde ise 165 adet daire olmak lizere toplamda
173 adet bagimsiz bélim yer almaktadir.

2. Blok, 4 bodrum, zemin ve 13 normal kat olmak zere toplam 18 kathdir. Blok, A ve
B Giris olmak lzere toplam 2 girislidir.

Mimari projesine gére blogun 4., 3. ve 2. bodrum katlarinda otopark ve bina ortak
alanlarn, 1. bodrum katinda 3 adet diikkan, yénetim ve bina ortak alanlari, zemin
katinda 4 adet dikkan ve lobi, 1. normal katinda 6 adet ofis, 2 ila 12. normal katin her
birinde 4'er er adet ofis ve 13. normal katinda 2 adet ofis bulunmaktadir. Blogun B
girisinde 7 adet dikkan ve A girisinde 52 adet ofis olmak lzere toplamda 59 adet
bagimsiz bélim yer almaktadir.

Bloklara zemin kat seviyesinden giris saglanmaktadir. Bina girisi ve kat hollerinin
zeminleri mermer, duvarlar saten boyali, tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir.
Bloklarin dis cepheleri cam giydirmedir.

Projesine ve yapi ruhsatlarina gore proje blinyesindeki bloklarin kullanim alanlari ve

bagimsiz bélim sayilarini gosterir tablo asagida sunulmustur.

AVRUPA RESIDENCE&OFFICE RUHSAT-iSKAN BiLGILERI

1. BLOK 2. BLOK
KULLANIM BAGIMSIZ , KULLANIM BAGIMSIZ 2
AMACI BOLUM SAYISI ALAN(M') AMACI BOLUM SAYIsi | ALANMY)

Mesken 165 8.573,10
Ofis ve Isyeri 59 13.534,31

Ofis ve Isyeri 8 1.678,47
Ortak Alan - 16.945,15 Ortak Alan - 18.581,62
Toplam 173 27.196,72 Toplam 59 32.115,93
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e Projesine gbére proje binyesindeki tasinmazlarin kullanim alanlarini gésterir tablo
asagida sunulmustur. Yerinde yapilan incelemelerde 1. Bodrum kattaki dikkanlarin ara

bolimlendirme duvarlar kaldirilmak suretiyle fiziksel olarak birlestirildigi gortlmustar.

Sra | Blok | Giris | BB.No Kat No Niteligi Kullanim
1 1 B 1 1.Bodrum Kat Diikkan 194
2 1 B 4 1.Bodrum Kat Diikkan 906
3 1 B 5 Zemin Kat Diikkan 217
4 1 B 6 Zemin Kat Diikkan 51
5 2 A 7 2.Kat Ofis 219
6 2 A 8 2.Kat Ofis 190
7 2 A 9 2.Kat Ofis 234
8 2 A 10 2.Kat Ofis 192
9 2 A 31 8.Kat Ofis 264
10 2 A 32 8.Kat Ofis 190
11 2 A 33 8.Kat Ofis 234
12 2 A 34 8.Kat Ofis 192
13 2 B 1 1.Bodrum Kat Diikkan 983
14 2 B 2 1.Bodrum Kat Diikkan 208
15 2 B 3 1.Bodrum Kat Diikkan 295
16 2 B 6 Zemin Kat Diikkan 215
17 2 B 7 Zemin Kat Diikkan 527

16. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir mulkun fiziki olarak mumkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milkl en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yutksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkidn olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nicin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin  konumu, ulasim kabiliyeti ve niteligi dikkate alindiginda mevcut

kullanimlarinin devam etmesinin en uygun kullanim sekli oldugu distnilmektedir.
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17. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Glgli Yonler Zayif Yonler
Ulasim imkanlarinin kolayhgs, - Projeye aykirihiklara iliskin enciiman
Merkezi konumlari, kararlari bulunmasi,

Ticari kullanim fonksiyonuna sahip
olmalarn,

Yapi kullanma izin belgesinin olmasi,

Kat miilkiyetine gecmis olmasi,

Sosyal imkanlarin mevcudiyeti,

Otopark alaninin olmasi,

Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler
Ana ulasim giizergahlarina yakin olmasi, - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
Metro ve metrobiis hattina yakin olmasi. sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi.

18. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
ybntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi séz
konusu degdildir. Segim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

18.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

yaklasimi ifade eder.
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agirhiklandirilip agirhiklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli goértilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lgclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlaml farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gortilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lglide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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18.2. Maliyet Yaklasimi

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

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim O6demeye razi olmak
durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet vyaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinhp adirliklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi distndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nliinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varliin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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18.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli go6rilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil
eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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19. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti asagida belirtilen ana basliklar altinda
yapimistir.

1. Ikame Maliyet Yaklasimi
2. Emsal Karsilastirma Yontemi

3. Gelir indirgeme Yaklasimi
19.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Dederleme konusu tasinmazlar tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgesi
alinmistir. Tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip yeterince satilik ve kirallk emsal

bulunmasi sebebiyle degerleme calismasinda “Maliyet Yontemi” kullanilmamistir.

19.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gésteren emlak
firmalari ile yapilan goérismelerden faydalaniimakta; bolgede yakin doénemde pazara
cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmaktan sonra konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

Bulunan emsaller konum, kullanim alani buyukligld, manzara, insai kalite, konfor ve
teknik donanim gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis; yani sira ofisimizdeki mevcut
bilgilerden faydalaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmazlarin niteligine gére
farklilasmak Gzere; konum, fonksiyon, baylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik,
yap! yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle
dederlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar ornekleme olarak

asadidaki sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa'lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Blyiikluk) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Koti Cok Blyuk Cok Eski > %20

Orta Koti Orta Bliyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Koti Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiclik Az Yeni -%10 ... -%1
lyi Kiiglk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satihk Emsal Bilgileri (Diikkan)

1-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 532 061 54 40

Tasmmazlar ile aynm bolgede yer alan, Nef 22 projesinde konumlu, 118 m? kullanim alanlt
oldugu beyan edilen diikkan 25.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 211.865,-TL/m?)

2-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 531 892 22 28

Tasinmazlar ile ayni1 bolgede yer alan, Nef 22 projesinde konumlu, 190 m2 kullanim alanl
oldugu beyan edilen diikkan 29.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 155.263,-TL/m2)

3-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 533 973 71 58

Tasmmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, Selenium Retro 9 projesinde konumlu, 283 m? kullanim
alanli oldugu beyan edilen diikkan 38.100.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 134.629,-TL/m?)
4-Emsal: Sahibinden - Satilik - 532 333 97 97

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, yeni binada konumlu, 1.500 m? kullanim alanli oldugu
beyan edilen diikkan 273.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 182.000,-TL/m?2)

Emsal Analizi — Satihk Diikkan

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Bl.nm Satig| Pazarlik Buyulf'luk/ Ku(;u'kluk Beyalj Edilen Iflan Bina Yasi/Kalitesi Konum/Serefiye '[oplam Duz“eltllmls
Fiyati (TL) | Orami Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu 194 194 10/lyi Avrupa Residence & 206.440
Miilk Office Projesi
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltm Diizeltme | Diizeltme
Alani Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani e Orani Orani
Emsall | 211.864 -10% 118 -5% 118 10% Benzer/Az K6tu 10% Benzer/Az K6tu 10% 15% 243.644
Emsal 2 | 155.263 -10% 190 0% 190 10% Benzer/Az Kotl 10% Benzer/Az Kotl 10% 20% 186.316
Emsal 3 | 134.629 -10% 283 5% 283 10% Benzer/Benzer 0% |Orta Kotii/Orta Koti|  20% 25% 168.286
Emsal 4 | 182.000 -15% 1.500 25% 1.500 10% Az iyi/Benzer -5% Az Ko6ti/Az Kotu 10% 25% 227.500

Kiralik Emsal Bilgileri (Diikkan)
5-Emsal: Emlak Ofisi -Kiralik - 531 100 12 34

Tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, Nivo Atakdy projesinde konumlu, 135 m? kullanim
alanli oldugu beyan edilen diikkan 100.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 741,-TL/m2)

6-Emsal: Emlak Ofisi -Kiralik - 530 775 83 34

Tasmnmazlar ile aym bolgede yer alan, Nef 22 projesinde konumlu, 184 m? kullanim alanl
oldugu beyan edilen diikkan 120.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 652,-TL/m?2)

7-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 539 418 16 93

Tasmmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, Selenium Retro 9 projesinde konumlu, 200 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen diikkan 150.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 750,-TL/m2)

8-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 223 12 38

Tasmnmazlar ile aynm1 bolgede yer alan, Nivo Atakdy projesinde konumlu, 450 m?2 kullanim

alanli oldugu beyan edilen diikkan 350.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 778,-TL/m2)
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Emsal Analizi - Kiralik Diikkan

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Bl-rlm Satig Pazarhk Buyulf.luk/Kugt{kIuk BeyaT Edilen l}lan Bina Yas/Kalitesi Konum/Serefiye ‘[oplam Du{eltllml;
Fiyati (TL) Orani Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
K .
N‘I’"l‘:( 194 194 10/iyi Avrupa Residence & Office Sitesi 850
Ul
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Alami Alani Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 5 741 -10% 135 -5% 135 10% Benzer/Benzer 0% Benzer/Az Koétii 15% 10% 815
Emsal 6 652 -10% 184 0% 184 10% Benzer/Az Kotu 10% Benzer/Az Kotu 10% 20% 783
Emsal 7 750 -10% 200 0% 200 10% Benzer/Benzer 0% Orta K6ti/Orta Kotu 20% 20% 900
Emsal 8 778 -15% 450 10% 450 10% Benzer/Benzer 0% Benzer/Az Kétii 10% 15% 894

Satihik Emsal Bilgileri (Ofis)
9-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 530 947 40 86

Tasmmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, Atakdy Towers projesinde 3.katta konumlu, 102 m?
kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 18.350.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 179.902,-TL/m?2)
10-Emsal: Sahibinden - Satilik - 532 647 87 85

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, Selenium Retro 9 projesinde 16.katta konumlu, 173 m?2
kullanim alanli oldugu beyan edilen ofis 39.400.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 227.746,-TL/m?)
11-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 533 244 48 97

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, Selenium Retro 9 projesinde 4.katta konumlu, 233 m?2
kullanim alanl oldugu beyan edilen ofis 43.500.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 186.695,-TL/m?2)
12-Emsal: Emlak Ofisi - Satilik - 533 231 37 84

Tasinmazlar ile ayni projede yer alan, 7 katta konumlu, 310 m?2 kullanim alanli oldugu beyan

edilen ofis 88.000.000,-TL bedelle satiliktir. (~ 283.871,-TL/m?2)

Emsal Analizi — Satihik Ofis

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Bi.rim Satis| Pazarhk B(iyl'.ililﬁk/Kﬁgii'klijk BeyaT Edilen A}Ian Bina Yasi/Kalitesi Konum/Serefiye '[oplam D(izueltilmis
Fiyati (TL) | Orani Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme| Deger (TL)
Konu 234 234 10/iyi Avrupa Residence & 201.940
Miilk Office Projesi
Diizeltme Al Diizeltme Al Diizeltme 5 Diizeltme 5 Diizeltme | Diizeltme
Orani an Orani ant Orani urumu Orani urumu Orani Orani
Emsal 9 | 179.902 -10% 102 -10% 102 10% Benzer/Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 161.912
Emsal 10| 227.746 -10% 173 -5% 173 10% Benzer/Benzer 0% Orta Kotii/Gok iyi -20% -25% 170.809
Emsal 11| 186.695 -10% 233 0% 233 10% Benzer/Benzer 0% Orta Kotii/Az Iyi 10% 10% 205.365
Emsal 12| 283.871 -15% 310 10% 310 10% Benzer/Benzer 0% Benzer/Az lyi -10% -5% 269.677

Kiralik Emsal Bilgileri (Ofis)

13-Emsal: Emlak Ofisi -Kiralik - 530 180 94 36

Tasmnmazlar ile ayni bolgede yer alan, Selenium Retro 9 projesinde 6.katta konumlu, 176 m?
kullanim alanl oldugu beyan edilen ofis 200.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 1.136,-TL/m?)
14-Emsal: Emlak Ofisi -Kiralik - 549 660 80 00

Tasinmazlar ile ayni projede yer alan, 7 katta konumlu, 233 m?2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen ofis 320.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 1.373,-TL/m?)
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15-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 506 882 49 16

Tasinmazlar ile ayni projede yer alan, 6.katta konumlu, 310 m?2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen ofis 350.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 1.129,-TL/m?)

16-Emsal: Emlak Ofisi - Kiralik - 532 201 68 82

Tasinmazlar ile ayn1 bolgede yer alan, Selenium Retro 9 projesinde 15.katta konumlu, 445 m?2

kullanim alanl oldugu beyan edilen ofis 450.000,-TL bedelle kiraliktir. (~ 1.011,-TL/m?)

Emsal Analizi - Kiralhk Ofis

EMSAL ANALIZi ve HESAPLAMA
Biril Pazarlik | Buyiikliik/Kiigtikliik Edilen Al Topl Diizeltilmi
|'r|m Satig| Pazarl Uyl "uk/ u;u. [1] Beya[l dilen : an Bina Yagi/Kalitesi Konum/Serefiye "op am uzf tilmis
Fiyati (TL) | Orami Diizeltmesi Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konu 234 234 10/lyi Avrupa Residence & 1130
Miilk Office Projesi
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Diizeltme
Alam Alam Durumu Durumu
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 13| 1.136 -10% 176 -10% 176 10% Benzer/Benzer 0% Orta Kotii/Az iyi 10% 0% 1.136
Emsal 14 1.373 -10% 233 0% 233 10% Benzer/Benzer 0% Benzer/Az iyi -10% -10% 1.236
Emsal 15| 1.129 -10% 310 10% 310 10% Benzer/Benzer 0% Benzer/Az lyi -10% 0% 1.129
Emsal16| 1.011 -15% 445 15% 445 10% Benzer/Benzer 0% Orta Kotii/Cok iyi -10% 0% 1.011

Emsal Kroki Tablosu (Satilik —Kiralik Diikkan ve Ofis Emsalleri):
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
19.3. Gelir Indirgeme Yaklasimu:

Bu yaklasimda, Dodrudan Indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) ve Gelir Indirgeme (en
6énemli érnedi Indirgenmis Nakit Akimlari analizidir) olarak adlandirilan iki ydntem
kullanilmaktadir. Rapor konusu tasinmazlar deder tesbitinde kira bedelinin ve
kapitalizasyon oraninin kolay tespit edilebilir olmasi sebebiyle Dogrudan Indirgeme
yontemi kullaniimistir.

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon da denilen ve milkin bir yilhik stabilize
getirisini baz alan bu yaklasim, yeni bir yatinmci agisindan gelir lreten mulkin piyasa
dederini analiz eder.

Bu yéntemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin
satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer milklerin ayni dlizeyde getiri elde edecedi varsayimiyla
belirlenen gelir dlzeyi ile garanti edilen piyasa dederidir.

Bu analizde “Tasinmazin Dederi=Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon
Orani” formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon orani ise emsal bilgilerinde yer alan satilik ve kiralik emsallerin
ortalama birim fiyatlarindan hareketle su sekilde belirlenmistir.

Diikkanlar:

Ortalama m? emsal degeri: 170.939 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri: 730 TL/m?

Satis Dederi / Kira Dedgeri: 170.939 / 730 = 234,16 Ay /12 Ay = 19,51 YIl

Buna goére Kapitalizasyon orani: 100 / 19,51 = % 5,13

Ofisler:

Ortalama m? emsal degeri: 219.553 TL;

Ortalama m? emsal kira degeri: 1.163 TL/m?

Satis Dederi / Kira Degeri: 219.553 / 1.163 =~ 188,78 Ay /12 Ay = 15,73 YIl

Buna goére Kapitalizasyon orani: 100 / 15,73 = % 6,36 olarak belirlenmistir.

Ulasilan Sonug

Bu arastirmalardan ve dederleme prosesinden hareketle rapora konu tasinmazlarin
konumlari, mimari - insai 6zellikleri ve projesindeki kullanim alani bUyuklUkleri dikkate
alinarak takdir olunan ayhik/yillik kira degerleri ile emsal karsilastirma ve gelir
indirgeme yaklasimlariyla takdir olunan arsa paylari dahil piyasa degerleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

LOTUS / AR

/ AVRUPAXENT
&Yo




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

GELIR iNDIRGEME VE EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI iLE TESPIT EDILEN PAZAR DEGERLERi TABLOSU

.| BiRiM | BiRim . . . . qELiR EMSAL
sira srok| e __|BRUT I SEREFIVE|  KIRA KIRA | KAP. | INDIRGEME | KARSILASTIRMA
no | no | no KAT NO | NiTELiGi | ALAN DEGERT | DEGERI KAT DEGERi | DEGERi |ORANIf YAKLASIMI YAKLASIMI

(m?) s ) SAYISI | (TL/AY) | (TL/YIL) (%) ILE PAZAR ILE PAZAR

DEGERI (TL) | DEGERI (TL)

1 1 1 [1.Bodrum| Dukkan | 194 [ 850 |206.440 1 165.000 | 1.980.000 | 5,13 | 38.595.000 | 40.050.000
2 1 4 |1.Bodrum| Diikkan | 906 | 850 |206.440| 0,56 | 431.000 | 5.172.000 | 5,13 |100.820.000| 104.750.000
3 1 5 | Zemin | Dukkan | 217 | 850 |206.440| 0,87 | 160.000 | 1.920.000 | 5,13 | 37.425.000 | 38.950.000
4 1 6 | Zzemin | Diikkan | 51 850 [206.440| 1,2 52.000 | 624.000 | 5,13 | 12.165.000 | 12.650.000
5 2 7 2 Kat Ofis 219 | 1.130 [201.940 1 247.000 | 2.964.000 | 6,36 | 46.605.000 | 44.200.000
6 2 8 2 Kat Ofis 190 | 1.130 |201.940 1 215.000 | 2.580.000 | 6,36 | 40.565.000 | 38.350.000
7 2 9 2 Kat Ofis 234 | 1.130 [201.940 1 264.000 | 3.168.000 | 6,36 | 49.810.000 | 47.250.000
8 2 | 10| 2Kat Ofis 192 | 1.130 [201.940 1 217.000 | 2.604.000 | 6,36 | 40.945.000 | 38.750.000
9 2 | 31| 8Kat Ofis 264 | 1.130 [201.940 1 298.000 | 3.576.000 | 6,36 | 56.225.000 | 53.300.000
10 | 2 |32 8Kat Ofis 190 | 1.130 |201.940 1 215.000 | 2.580.000 | 6,36 | 40.565.000 | 38.350.000
11 2 | 33| 8kKat Ofis 234 | 1.130 [201.940 1 264.000 | 3.168.000 | 6,36 | 49.810.000 | 47.250.000
12 2 | 34| 8Kat Ofis 192 | 1.130 [201.940 1 217.000 | 2.604.000 | 6,36 | 40.945.000 | 38.750.000
13 2 1 |1.Bodrum| Dukkan | 983 | 850 |206.440| 0,56 | 468.000 | 5.616.000 | 5,13 |109.475.000| 113.650.000
14 | 2 2 |1.Bodrum| Diikkan | 208 | 850 |206.440 1 177.000 | 2.124.000 | 5,13 | 41.405.000 | 42.950.000
15 2 3 |1.Bodrum| Diikkan | 295 | 850 |206.440 1 251.000 | 3.012.000 | 5,13 | 58.715.000 | 60.900.000
16 | 2 6 | zemin | Diikkan | 215 | 850 [206.440| 0,67 | 122.000 | 1.464.000 | 5,13 | 28.540.000 | 29.750.000
17 | 2 7 | zemin | Diikkan | 527 | 850 [206.440| 0,87 | 390.000 | 4.680.000 [ 5,13 | 91.230.000 | 94.650.000
TOPLAM | 5.311 TOPLAM - 4.153.000/49.836.000| - |883.840.000| 884.500.000

20. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

20.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagcla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agciklamasi
Gorllecegi Gzere kullanilmasi mimkin olan iki yéntemle bulunan degerler birbirine

oldukga yakindir.

TASINMAZ iCiN FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE HESAPLANMIS
DEGERLERIN KARSILASTIRMASI

KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 884.500.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 883.840.000

Ancak vyine de gayrimenkul

rayigleri

piyasanin ekonomik parametrelerini

her

donemde kendi icinde daha tutarli bir denge ile yansittigindan nihai deder igin Emsal

Karsilastirma Yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun gérilmis ve tasinmazin degeri
884.500.000,-TL olarak belirlenmistir.

LOTUS

Y 4

43
*

AVRUPAXENT
sro



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

20.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmazlar icin belirlenen aylik ve yillik bazdaki kira dederleri asagida sunulmustur.

TOPLAM BRUT AYLIK KiRA YILLIK KiRA
KULLANIM ALANI (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
5.311 4.153.000 49.836.000

20.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

20.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlar lGzerinde gayrimenkul degerini dogrudan ve énemli 6lcide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

20.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl

cercevesinde herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

20.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

20.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

20.8. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarnn miisterek veya bélinmis kismi yoktur.

20.9. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi iIle Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Haslilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu degildir.

20.10. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis
Tasinmazlara ait yeni yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Ancak
rapor igeriginde bahsedilen 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi kapsamindaki aykiriliklarin

giderilmesi ya da mevcut hali ile uyumlu olarak tadilat ruhsati alinmasi gereklidir.

20.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetli olup yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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20.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve
Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na iliskin esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi 1. Firka (b)

ve (c) bentleri:

b) (Degisik: RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat muilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve
tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazlarin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.
Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine
getiriimesi igin yeterli kabul edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
Onemli dlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda dederini dogrudan ve o6nemli Olglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde bulunan 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi geredince imar
mevzuatina aykirdir beyani, portfoye yeni alinacak bir tasinmaz icin dedil, portfoyde
halihazirda yer alan bir tasinmaz igin yeni gelisen bir durumdur. Avrupa Kent GYO ve kiraci
firma tarafindan encimen kararlarinin yUrdtmesinin durdurulmasi ve iptal edilmesi
talebiyle idare mahkemesinde davalar acildidi ve silirecin devam ettigi tespit edilmistir.

Bu sebeple dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi
portféylinde “Binalar” bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

gercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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21. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen diikkanin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, insai ve mimari 6zelliklerine, kullanim alani blylkligine ve cevrede yapilan

piyasa arastirmalarina goére arsa payi dahil degeri icin,

884.500.000,-TL (Sekizylzsendortmilyonbesylzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

Tasinmazlarin KDV (%20) dahil dederi 1.061.400.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hikimlerince GYO portféyiinde
“Binalar” basligi altinda yer alabilir.

isbu rapor, AVRUPAKENT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin talebi
Uzerine ve e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2025)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

EKi:

Fotograflar

Proje Gorselleri

Yap1 Ruhsat ve Iskan Belgesi
Tapu Sureti

Yapi Tatil Tunaklar
Enciimen Kararlar

Mahkeme Evraklari

Bilirkisi Raporu

Takbis Belgesi

Degerleme Uzmanligi Lisanslari
Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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