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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 20 Aralhk 2023
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Mulkiyet
Ekspertiz Tarihi : 29 Aralik 2023
Rapor Tarihi : 05 Ocak 2024
Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No © 782-2023/3758
Degerleme Konusu . Cakmakli Mahallesi, Glizeltepe Caddesi,
Gayrimenkuliin Adresi " 154 ada 3 parsel
Blylikgekmece/ISTANBUL
Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul Ili, Blylkcekmece Ilcesi, Cakmaklh Mahallesi,

154 ada, 3 parsel numarali arsa

] 13.06.2003 tarihli 1/1000 olgekli Buylkgekmece GOl
Imar Durumu : Havzasi uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret
alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin

Raporun Konusu pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.*

154 ADA 3 NOLU PARSEL iCIN TAKDiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 32.130.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme Uzman
Uzmani
e-imzalidwr. e-imzalidwr. e-imzaldr.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 408859) | (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

por, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHiI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

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

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkéy / istanbul

TELEFON NO : 0(212)5711355

ODENMIiS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI :1.675.000.000,-TL

KURULUS TARIHiI :06.07.2010
HALKA ACIKLIK ORANI 1 %24,99
NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre miilkler,
araziler, mistakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoylu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith  sermayeli  halka actk anonim  ortakhktir

invest 4
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buginki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmuistir.
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
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme 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 alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 0Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumklin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ytksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir.

¢
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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, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi 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 degdistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli 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 araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden gayrimenkulin pazar dederinin tespitine yonelik

olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda Teblig (111-62.3) hukumleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul dedgerleme

raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, mlsterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1. TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID : 106134007
SAHIBI : Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi 2
iLi : Istanbul
iLCESI : Blylkcekmece
MAHALLESI : Cakmakli

ADA NO : 154

PARSEL NO : 3

ANA G_AvY_RiMENKULUN

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 2.500 m2
ARSA PAYI 1 1/1

CiLT NO : 34

SAHIFE NO : 3331
YEVMIYE NO : 14010

TAPU TARIHI : 19.06.2019

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudirligu TAKBIS Portali’'ndan 02.01.2024 tarihinde temin

edilen tasinmaza ait Tapu Kaydi Belgelesine gbre rapor konusu tasinmazin lGzerinde kayith
herhangi bri beyan, ipotek, serh vb. takyidat bilgisi bulunmadigi gérilmustar.

Tasinmaza ait tapu kaydi belgesi ekte sunulmustur.

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA G(")RUS
Tasimaz Uzerinde kayith herhangi bir beyan, ipotek, serh vb. takyidat bilgisi

bulunmadigi gérilmustar.

4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLiSKIN GORUS

Gayrimenkulln Gzerinde kisitlayic takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar—
7. Bolim) 22. Maddesinde “( (a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,

arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
i’ent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi’nin unvani Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

k degismis olup halihazirda tapu kaydinda giincelleme yapilmadigi anlagiimistir.
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her tlrlt gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi! yatirnm ve hizmetlerinden
olusan portféyl isletecek ortakliklar sadece altyapr yatinrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portféylerine alinacak her turlu
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mlkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mdulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’'nun gecici 16 nc maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. (c) Portféylerine ancak
Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve 6nemli 6lgtide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir. (j) Herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendirilmez.”

30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlstk bedel karsihgi
ortaklik lehine st 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 mimklndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varlklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglincu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve mevcut kullaniminin tapu
kayitlarindaki niteligi ile uyumlu olmasinin yani sira kisitlayici takyidatlarin bulunmamasi
sebepleriyle tapu takyidatlarn agisindan tasinmazin GYO portfoylinde “Arsa” bashgi altinda

yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. ILGILIi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Biylkcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi* nde yapilan incelemeye gére

zin 13.06.2003 tarihli 1/1000 o6lcekli Blylikcekmece G&l Havzasi Uygulama Imar
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Plani kapsaminda, uzak mesafeli koruma alaninda yer almakta olup, Ticaret Alani olarak
belirlenen alanda kalmakta olup Ayrik Nizam, Emsal: 0,20, Hmax: 12,50 m yapilasma

haklarina sahiptir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 13.06.2003 tarihli uygulama imar planina tabi olup

parselin imar durumu son (g yil icerisinde degismemistir.

4.3.2. BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Biylikcekmece Belediyesi Imar Midirligi Arsivi‘nde yapilan arastirmada tasinmaza ait

herhangi bir yasal belgeye ulasilamamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkul tzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile

yap! denetim hizmetine tabii degildir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile
yapi ruhsati bulunmamaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca gayrimenkul izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni
ile herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkule ile ilgili varsa son g yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

&i bilgi asadida belirtilmistir.
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4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yilhlk ddnemde tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir

alim-satim islemi goridlmemistir.

4.4.2. HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Bliyliikcekmece Ilcesi, Cakmakli Mahallesi,

henlz faal olmayan Glizeltepe Caddesi lizerinde yer alan 154 ada 3 parsel numarali arsadir.

Demir Life Projesi'ne komsu konumda yer alan tasinmazin yakin gevresinde st-orta
ve (st gelir gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan cok sayida liks villa sitesi ve
nitelikli konut projeleri (Demir La Vida Sitesi, Alkent 2000 Sitesi, Republika Academic
Aparts, Tulipa Villalarn v.b.) ve Hadimkdy Yolu (zerinde zemin katlari dikkan, normal
katlar Ust gelir gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan, ayrik blok nizamda insa

siteler (Republika Academic Aparts, West Blocks) yer almaktadir.
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Tasinmaz yaklasik olarak, Demir Lavida Sitesi' ne 800 m, TEM Otoyolu - Haramidere
Kavsadi'na 2,5 km, TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi ile D-100 (E5) Karayolu'na 5 km,
Argelik Fabrikasi™ na 6 km, Beylikdlzl Migros Alisveris Merkezi' ne yaklasik 8 km mesafede
yer almaktadir.

Parsel; topografik olarak az egimli bir bolgede yer almakta ve bdlgenin teknik alt
yapisi tamamlanmistir. Tasinmaza, Hadimkdy Yolu Uzerinden toplu tasima araglariyla
ulasim kolaylikla saglanabilmektedir. Hadimkéy Yolu (zerinde yaya sirkilasyonu olmayip

yogun arag trafigi bulunmaktadir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz 2.500 m?2 ylizolgimine sahip 154 ada 3 parsel numarali
arsadir.

e Parsel Uzerinde hali hazirda herhangi bir kullanim bulunmamaktadir.

e Mevcut durumda ve mevcut imar plani itibariyle parsel tizerinde yapilasmaya engel
teskil edebilecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

e Bolgede altyapi galismalari tamamlanmistir. Parsel, topografik olarak az egimli ve
engebesiz bir yapiya sahiptir.

e Tasinmazin yakin gevresinde altyapi unsurlari mevcut, ancak tasinmazin altyapisi
yoktur.

e Parsellerin etrafi betonarme perde duvar ile gevrilidir.

e Parsel kuzey yonde henliz faal olmamis imar yolu olan Glzeltepe Caddesi’ ne
yaklasik 35 m cepheli, bati yénde heniiz faal olmayan imar yoluna yaklasik 50 m
cepheli, diger yonlerde ise komsu parsellere cephelidir.

e Parsel geometrik olarak dikddértgen/yamuk seklindedir.

e Parsel Demir Life projesine komsu konumda olup proje blinyesine hitap eden ticari

Unite insa edilmesinin planlandidi bilgisi edinilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli

iyi kullanim belirlenirken:
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(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donltstiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda imar durumuna

uygun yapi insa edilmesinin en uygun strateji oldugu goris 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

2007 yiinda Mortgage kredilerine izin veren mevzuatin tamamlanmasi ile birlikte
hane halkinin konut ediniminde ciddi bir artis egilimi baslamistir. Ulkenin demografik
dinamizmi konut talebinde kacinilmaz yogunlugu beraberinde getirmistir. 2010’lu yillarda
baslayan kentsel dénlisim projeleri sayesinde hane halkinin modern sehircilik projelerine
ilgisini pekismistir. Kamu maliyesi agisindan Ulkenin tasarruf egilimini arttirmak igin gérev
alan iktidarlar konut edinimini tesvik eden politikalar uygulamislardir. Boylece Tlrkiye'de
gayrimenkul sektériinde ciddi bir gelisim yasanmistir.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COViID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlizeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinin istikrarini koruyacadi
distndlebilir.

COVID salgini sonrasinda doéviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine
yansimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis
goOsterdigi gorulmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa strede %60-
70’lere varan artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde
pazarlanmaya baslanmistir. 2022 yilinin ilk aylarinda kiiresel krizler ve savaslar sebebiyle
ekonomideki belirsizlikler artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global
Olcekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile
ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha ¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle

d yrimenkuller igin istenen fiyatlar ylikselmis piyasada ylUksek fiyath gayrimenkuller

kalmis ve piyasa durgunlasmistir. 2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan
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talep gorebilecek ulasilabilir fiyath gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlari
dismUs, bu dlslise ragmen enflasyon ve déviz bazh ekonomik olumsuzluklarin yani sira
06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi
sebebiyle olusan gbglin de etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu
artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli
bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektdrinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkullerin talep
gorecegi ongorilmektedir. Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu
gelismelerle birlikte 2024 yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirmcilarin
pazara gore makul fiyath ya da proje 6zellikleri ile 6ne ¢ikan gayrimenkullerden secerek

portféy edinmeye galisacagi bir donem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

e Yiksek enflasyonla miicadele kapsaminda uygulanan daraltici politikalar

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

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. ISTANBUL ILI _
Istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak
Uzere iki kita uGzerinde kurulu tek
metropoldur.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik

distst 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
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oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, gineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkoy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koépruleri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'U ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

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

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika'daki dénlisime benzer sekilde

kent ¢ceperinde bulunan dodayla ig ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. BUYUKCEKMECE iLCESI

Biyiukcekmece llcesi, Turkiye'nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bélgesi icindeki
Istanbul ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
biyuklige sahip olan ilgenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy Ilgeleri, dousunda Esenyurt
Ilcesi, gilineyinde Beylikdiizii Ilcesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilcesi
bulunmaktadir. Bu konum igerisindeki ilge Istanbul Ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir.

Buyukcekmece, Marmara denizinde kendi adini tasiyan kérfezin dogu kiyisinda ve
yine kendi adini tasiyan 29 km?2’lik alana sahip Blyikcekmece lagin gélini icine alan bir
yerlesim merkezidir. Blylkcekmece, Istanbul’'un temiz ve iyi diizenlenmis 25 km
uzunlugundaki sahil seridine sahip olan énemli sayfiye merkezlerinden biri olma 6zelligini
barindirmaktadir.

5747 sayili Blylksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun gergevesinde 29.03.2009 tarihi itibari
ile, tlzel kisiligi kaldirilan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz, Celaliye,
Kamiloba, Tepecik ve Muratbey Iilk Kademe Belediyeleri ile Girpinar ilk Kademe
Belediyesinin Pinartepe Mahallesi, Kira¢ ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkdéy TEM
Baglanti Yolunun batisinda kalan kismi Blylkgekmece Belediyesi'ne bagdlanmistir. Bu

itibari ile Buytkcekmece ilgesindeki toplam mahalle sayisi 23'tlr.
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Biiyiikcekmece; TEM ve D-100 Karayollari ile dogu da istanbul sehir merkezine bati
da Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatlirk Havalimani'na 20 km, 6zel Hazerfan Havaalanina
ise 10 km uzakhktadir. istanbul sehir merkezi ile baglanti; IETT otobiislerinin Yenibosna ve
Bakirkoy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlari ve Deniz Otobdusleri
(IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkdy ve Avcilar'dan Biliyiikcekmece'ye
tarifeli seferler diizenlenmektedir.

Sehircilik acisindan baktigimizda Blylkcekmece; yerlesim, imar, altyapi, cevre,
sehircilik sorunlarini biylik élgiide ¢c6zmius, dzellikle 1994 yilindan sonra altyapi calismalari
tamamlanarak, kanalizasyonu, sahil ve gol kollektéri, atik su aritma tesisi ile caddas
sehirciligin tim gereklerini yerine getirmistir.

Dunan yazlhk beldesi Buyukcekmece bugin ragbet edilen, ayricalikli gértlen, tatili,
daimi ikametin, ticareti, endistriyi, sanatsal ve kiltirel olgulan blnyesinde

toparlayabilmis, gecekondu sorunu olmayan Istanbul’un birkag ilcesinden biridir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Istanbul Metropoliten alaninda énemli bir kentsel gelisim niteliginde olan
BUylkcekmece’'de bulunmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi ve gesitliligi,
e E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin ve ulasiminin kolay olmasi,
e Imar durumu.
Olumsuz etkenler:
e Hali hazirda imar yollarinin faal olmamasi,
o Bodlgede ticari faaliyetin olmamasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hitkkiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede tasinmaza gore daha koéti konumda
yer alan, 12.540 m2 alana sahip, villa imarh emsal: 0,15 yapilasma sartlarina sahip
arsa 130.000.000,-TL bedelle satihktir. (10.367,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0505 606 98
39)
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2. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede tasinmaza gére daha kot konumda
yer alan, 2.500 m2 alana sahip, villa imarli emsal: 0,15 yapilasma sartlarina sahip
arsa 27.000.000,-TL bedelle satiliktir. (10.800,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0533 633 98
72)

3. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede tasinmaza goére yakin konumda yer
alan, 35.000 m2 alana sahip, villa imarlh emsal: 0,10 yapilasma sartlarina sahip arsa
367.000.000,-TL bedelle satiliktir. (10.486,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 426 52 40)

4. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede tasinmaza gore daha iyi konumda yer
alan, 8.220 m2 alana sahip, depolama alani emsal: 0,10 yapilasma sartlarina sahip
arsa 98.500.000,-TL bedelle satiliktir. (11.983,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0532 515 39
71)

5. Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede benzer konumda yer alan, 2.800 m2
alana sahip, villa imarh emsal: 0,15 yapilasma sartlarina sahip arsa 27.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (9.643,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 281 13 23)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilifigi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkt degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

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

etkenler s6z konusu olmadikcga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

is olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
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fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsellerin

degerlemesi igin pazar yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle g6sterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Bu yontemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim 6zelliklerine sahip satilik veya kiralik

gayrimenkul bulunamadigindan bu yontemin kullanilmasi mimkuin olmamistir.

8.1.1.PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu yontemde,
yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul icin m2 birim dederi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalarn ile
gorislilmuUs; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gbre karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.
Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmalari ve analizler sonrasinda konu tasinmazin konumu ve
ylzo6lcim( buyukliglu ile bolgenin genel yapisi dikkate alinarak asagidaki emsal
karsilastirma analizinden de gorilecedi lzere birim dederinin 12.850,-TL/m?2 olacadi

kanaatine varilmistir.
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Parselin pazar dederinin tespitine iliskin karsilastirma analizi asadidaki sekilde

yapimistir.

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 12.540 2.500 35.000 8.220 2.800
istenen Fiyat (TL) 130.000.000 27.000.000 367.000.000 | 98.500.000 | 27.000.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 120.900.000 25.110.000 341.310.000 | 91.605.000 | 25.110.000
Birim Deger (TL/m?) 9.640 10.045 9.750 11.145 8.970
Alan Diizeltmesi (%) 15% 0% 25% 10% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 10% 10% 15% 15% 10%
Konum Diizeltmesi (%) 15% 15% 0% -5% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 40% 25% 40% 20% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 13.496 12.556 13.650 13.374 11.213
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 12.850

8.1.2.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle rapora

konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzo6lcimU blyUklagl ile carpilarak pazar

dederleri hesaplanmis ve tasinmazin dederi asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

Ada/Parsel

Alani (m?2)

m2 Birim Degeri (TL)

Piyasa Degeri (TL)

154/3

2.500

12.850

32.130.000

8.2. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yonteme goére ulasilan toplam mevcut durum pazar dederi asagidaki tabloda

gOsterilmistir.

DEGERLEME YONTEMi

ULASILAN DEGER (TL)

Pazar Yaklasimi

32.130.000

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varliga iliskin

dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun

yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim

slirecinde asgari olarak asadidakiler 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 yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira

UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dedgerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve gulvenilirligine yiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin degerlemesi igin

bj fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin

klasim ve yontemleri kullanmay! da g6z dninde bulundurmasi gerekli gérilmekte

invest 19

2023/3758



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

olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.
Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasimasindan hareketle nihai deder olarak mevcut pazarda
arsa nitelikli gayrimenkul icin pazar yaklasimi ile bulunan dederin alinmasi uygun

gorulmuistir.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.2.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.2.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazin muisterek ya da bolinmus kisimlari bulunmamaktadir.

8.2.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul icin, sirketimiz tarafindan hazirlanan

raporlar asagidaki tabloda yer almaktadir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumliu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi .
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Burak Halil Sertag Muhammed
05.01.2023 | 2023/5335 22.130.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YOKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
07.07.2023 | 2023/2123 27.810.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YOKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
2023 | 2023/2928 30.690.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde o0zellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, yizdlcimi blyUkligine, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen
dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

154 ADA 3 NOLU PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN
PAZAR DEGERI (KDV HARI() \ 32.130.000,-TL

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z 6nitinde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasl HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2024

(Ekspertiz tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

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