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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

20 Aralhk 2023

Tam Miilkiyet

29 Aralk 2023

05 Ocak 2024

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

782 - 2023/3750

Karayollari Mahallesi, Abdi Ipek¢i Caddesi, (6619 Ada 1
Parsel) Avrupa Konutlari TEM Sitesi, Blok: 33, No: 34AT
Gaziosmanpasa / ISTANBUL

Istanbul 1ili, Gaziosmanpasa Ilcesi, Karayollari Mahallesi,
6619 Ada, 1 Parsel no’lu, 122.621,00 m?2 yuzolgumli, “36
Bloklu Betonarme Apartman” nitelikli ana gayrimenkul
blinyesinde yer alan, 33 Blok isimli ‘Kres’

Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi

Gaziosmanpasa Belediyesi Imar Mudurliginde kurulan
temaslarda rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin,
1/1000 olcekli Tem Gulneyi Revizyon uygulama imar
planinda “Konut + Ticaret Alani™ olarak belirlenen bdlgede
yer aldigi ve "Emsal: 2,50"; "Hmaks: Serbest” yapilasma
kosullarina sahip oldugu sifahen 6grenilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.!

KRES ICIN TAKDiR EDiLEN TOPLAM DEGER

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 70.695.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 84.834.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidrr. e-imzalidrr. e-imzaldrr.
Orgun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 409714) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)
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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 102125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye 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
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI 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 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212) 5711355

ODENMIS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.675.000.000,-TL

KURULUS TARIHi : 06.07.2010

HALKA ACIKLIK ORANI : %24,99

NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

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

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, 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 icin 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 alici 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 unsurlari 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 alic
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

p I olusturanlar arasinda yer almaktadir.

invest 5
2023/3750



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

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
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 gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, cink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya yukseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagli 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 slire olmayip, varligin tlirine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistidu 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 dedistirildigi diger
islemler icin gecerli 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 varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

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

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

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

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI : Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
iLi : Istanbul

iLGESI : Gaziosmanpasa

MAHALLESI : Karayollan

PAFTA NO : F21-C-19-A-1-D

ADA NO : 6619

PARSEL NO 1

ali\‘.l{'\Effg:-[RIMENKULUN 36 Bloklu Betonarme Apartman
YUZOLGUMU (m?) : 122.621,00 m2

BLOK NO : 33

KAT NO 1 Zemin+1

BAGIMSIZ BOLUMNO : 1

BAGIMSIZ BOLUM Kres

NITELIGI

ARSA PAYI1 : 1608/313600

YEVMIYE NO : 31642

CILT NO : 28

SAYFA NO : 2684

TAPU TARIHI : 27.11.2023

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Sistemi’‘nden 02.01.2024 tarih itibariyle
temin edilen takbis belgesine gore tasinmazin Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Boliimiinde;

e YoOnetim Plani Degisikligi :( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih:
21.06.2019 Yevmiye: 10594)

e Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine gegmistir. (Sablon: Kat Mulkiyetine
Cevrilmistir Belirtmesi) (Tarih: 16.12.2009 Yevmiye: 20719)

e Diger (Konusu: 6619 ada 1 parselde 35.Blok 1,2,3,4 nolu bagimsiz bélimler,6619
ada 1 ve 4 parsellerdeki bagimsiz bélimler ile ortaklasa kullanilan yerdir.) Tarih: -
Say!: -( Sablon: Diger) (Tarih: 03.11.2009 Yevmiye: 18628)

e YoOnetim Plani: 07/02/2008 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (Tarih:

19.02.2008 Yevmiye: 2059)
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irtifak Boliimiinde:

e H: KROKISINDE GOSTERILDiGI UZERE 6619 ADA 1 PARSELIN 1228 M2 LiK KISMI
UZERINDE GEGIT HAKKI VARDIR. (Sablon: Gegit Hakki) (18.10.2007 / 21272)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz lzerinde ydénetim plani, kat mulkiyeti beyani, ortak yerlere iliskin beyan ile
irtifak hakki bulunmaktadir.

Yonetim plani beyani ve kat miulkiyeti beyani kat miulkiyeti kanunu kapsaminda
konulan beyanlardir.

Ortaklasa kullanilan yer beyani ile irtifak hakki ise farkh parseller Gizerinde yer alan
sitenin kullanim ve gegit hakkina ydnelik olarak teknik nedenlerle konulan serhlerden olup

tasinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iISE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkullin Gzerinde kisitlayicl takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayilli Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinim 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
her tlrlt gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi 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 mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mdulkiyeti 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 bélimlerinin 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 Kanununun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. ”

30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlstk bedel karsihgi

ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati

ol

ak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya

irlh ayni haklar tesis edilmesi mimkUindlr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
rinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
invest ?
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finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettiriilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve mevcut kullaniminin tapu
kayitlarindaki niteligi ile uyumlu olmasinin yani sira kisitlayici takyidatlarin bulunmamasi
sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlari agisindan tasinmazin GYO
portfdylinde “Bina/isyeri” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Gaziosmanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi " nde yapilan incelemeye gére
tasinmazin konumlu oldugu parsel 30.10.2006 tarihli 1/1000 6lcekli TOKi Uygulama Imar
Plani kapsaminda Hmax: serbest yiikseklikte, Emsal: 2,50 yapilasma kosullarina haiz Is
Merkezi alaninda kalmaktadir.

Ancak 20.02.2020 tarih, 310145 sayi ile resmi gazetede yayinlanan kanunun 6.
Maddesi ile 3194 sayili kanununu 8. Maddesi (B) bendinde degisiklik yapilarak Imar
Planlarinda Y-encok: serbest olarak belirlenemeyecedi ve 13. Maddesi ile Imar Kanuna
Gecici Madde 20 eklenerek, bina ylikseklikleri Yencok: Serbest olarak belirlenmis alanlarda
01.07.2021 tarihine kadar plan dedisikligi ve revizyonlari yapilincaya kadar yapi ruhsati
diizenlenemeyecedine iliskin hususlar 01.07.2020 tarihinde yururlige girmis olup adi
gecgen parselde imar uygulamasi yapilamamaktadir. Bu sebeple hazirlanan 1/1000 &lgekli
uygulama imar plani degisikliginin onay asamasinda oldugu bilgisi sifahen 6grenilmistir.

Halihazirda parselin uygulama imar planinin onay asamasinda olmasina ragmen
parsel (zerinde ruhsatli ve iskanli yapilarin bulunmasi sebebiyle bu hususun mevcut
yapilari etkilemedigi ve GYO portfoylinde yer almasina iliskin herhangi bir engeli

bulunmadigi kanaatine varilmistir.

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Uc¢ vyil icerisinde degismemis

oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

aziosmanpasa Belediyesi Imar Midurligi Arsivinde vyapilan incelemelerde

zlara ait asagidaki belgeler incelenmistir.
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- 20.09.2007 tarih ve 903 sayili toplam 1 bagimsiz bolim ve 632,70 m2 insaat alani
icin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,

- 26.12.2007 tarih 1223 sayili toplam 1 badimsiz bélim ve 1.395,08 m2 ingaat alani
icin dizenlenmis Tadilat Ruhsati,

- 09.10.2009 tarih 977605 sayil toplam 1 bagimsiz bélim ve 1.395,08 m2 ingaat alani
icin Yapi Kullanma 1zin Belgesi,

- 25.12.2007 tarih ve 636956 nolu kat irtifakina esas mimari proje.
Yani sira tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz

kararin bulunmadidi sifahen 6grenilmistir.

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIN BiLGILER

4708 sayili yapi denetim kanununun 1. maddesine gbre yapi denetimine tabi degildir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkuliin iskén belgesi bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikUmleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Uc yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.
4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapor konusu tasinmazin mulkiyeti 27.11.2023 tarihinde Tizel Kisiliklerin Unvan
! Inda Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi olarak degismistir.
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4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

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

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Gaziosmanpasa Ilcesi, Karayollari
Mahallesi, Abdi Ipekci Caddesi lizerinde ve 6619 ada, 1 nolu parselde konumlu olan TEM
Avrupa Konutlar Sitesi blinyesindeki 34AT kapi nolu 33. Blok’ta yer alan 1 bagimsiz bolim
nolu krestir.

W Mimar Sinan bag havuzu

“Favrupa Konutlar i

nut!an

Tasinmazin yakin cevresinde Ust-orta gelir gruplar tarafindan mesken olarak
kullanilan, 8-15 kath binalardan olusan konut siteleri, alt-orta gelir gruplarn tarafindan
mesken olarak kullanilan 4-6 katl eski kooperatif siteleri ile egitim ve saghk kurumlari

bulunmaktadir.
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Tasinmaz yaklasik olarak, Gaziosmanpasa Taksim Egitim ve Arastirma Hastanesi' ne
200 m, Gaziosmanpasa Mesleki ve Anadolu Teknik Meslek Lisesi’ne 600 m, Kiglukkoy
Anadolu Imam Hatip Lisesi' ne 700 m mesafededir. Topografik olarak edimli bir bélgede
yer alan tasinmazin gevresinde teknik altyapi tamamlanmistir. Tagsinmazin yer aldidi siteye
Abdi Ipekci Caddesi (zerinden toplu tasima araglariyla ulasim kolaylikla

saglanabilmektedir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Dederlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu TEM Avrupa Konutlan Sitesi,
122.621,00 m2 yzo6lgimU buyukligune sahip olan 6619 ada 1 nolu parsel lizerinde 4A
yapi sinifinda, ayrik nizamda, A, B, C, D ve E olmak lzere toplam 5 tipte insa edilmis
36 adet bloktan olusmaktadir.

e Site bunyesinde toplam 3100 adet konut, garsi blogu, 5 adet yari olimpik agik ve 1
kapal havuz, saglik-spor tesisi (squash, tenis, fitness vs.), slipermarket, dershane ve
ilkogretim okulu, tim mesken ve is yerlerine ait garaj alanlari bulunmaktadir.

e Rapor konusu tasinmazin yer aldigi 33. Blok; bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak
izere toplam 4 kathdir. 33. Blok Abdi Ipekci Caddesi iizerinden siteye bakildiginda
sagdan 1. bloktur.

e Projesine gbre bina bodrum katta brit 525 m2 kullanim alanli, kazan dairesi ve mekanik
alan; zemin katta brit 525 m2 kullanim alanli, bina girisi, 3 adet derslik, tesisat odasi,
oyun alani, revir, 6gretmenler odasi, elektrik odasi ve vestiyer; 1. normal katta briit
495 m=2 kullanim alanli, gézlem odasi, derslik, WC, spor ve aktivite salonu; 2. normal
katta brit 215 m?2 kullanim alanh, mekanik alan olmak Uzere toplam brit 1.760 m?2
kullanim alanli olarak tasarlanmistir.

e Halihazirda Bahcesehir Koleji tarafindan kullanilan tasinmazin i¢ mimarisinin kres
kullanimina uygun olacak sekilde diizenlendigi tespit edilmistir. Yapilan bu degisiklikler
ic mekanda yapilmis oldugundan yeniden ruhsat alinmasina gerek bulunmadigi
kanaatine varilmistir.

e Tasinmazin zemini seramik, laminat parke, pvc veya hali kapl, duvalari saten boyall,
tavanlari spot aydinlatmali ve asma tavandir. WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlan
seramik, tavanlar tasydini asma tavandir. WC hacimlerinde lavabo ve klozet
mevcuttur. Pencere dogramalari PVC'den mamil ve cift camhdir. ic kapilari amerikan

panel kapidir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

invest 13
2023/3750

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

maktadir.



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

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yilksek dedgerin elde edilecegi
kullanimdir.”seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katimciya, varhdin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulliin lokasyonu, kullanim fonksiyonu,
fiziksel Ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin

mevcut kullanimi oldugu goéris 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 dénltsim projeleri sayesinde hane halkinin modern sehircilik projelerine
ilgisini pekismistir. Kamu maliyesi agisindan Ulkenin tasarruf edilimini arttirmak igin gérev
alan iktidarlar konut edinimini tesvik eden politikalar uygulamislardir. Béylece Tirkiye'de
gayrimenkul sektériinde ciddi bir gelisim yasanmistir.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektoriinde her doénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dizeyde olacagl kabullyle gayrimenkul piyasasinin istikrarini koruyacagdi

distndulebilir.

OVID salgini sonrasinda déviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine

si ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis
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goOsterdigi gorulmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-
70’lere varan artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde
pazarlanmaya baslanmistir. 2022 yilinin ilk aylarinda kliresel krizler ve savaslar sebebiyle
ekonomideki belirsizlikler artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global
Olgekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile
ekonomideki belirsizlik dizeyi daha gok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle
de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar ylkselmis piyasada yilksek fiyath gayrimenkuller
pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir. 2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan
talep gorebilecek ulasilabilir fiyatli gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari
dismus, bu diustise ragmen enflasyon ve déviz bazl ekonomik olumsuzluklarin yani sira
06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi
sebebiyle olusan gdécin de etkisiyle kiralar ve satis icin 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
sektériinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi ongorulmektedir. Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu
gelismelerle birlikte 2024 yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin
pazara goére makul fiyatli ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secgerek

portféy edinmeye calisacadi bir donem olacadi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
e Ylksek enflasyonla micadele 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 déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki 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,
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6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBUL ILI
Istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde  Tiarkiye'nin  kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasi olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

5 & metropolddr.

Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislan soduk, yadishi ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem yiziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

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

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

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

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Uust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntsime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dogayla ic ice dislk yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 GAZIOSMANPASA ILCESI
Gaziosmanpasa, Istanbul'un bir ilgesidir. Istanbul'un ge¢ dénem yerlesimlerinden
olan ve daha 6nce Taglitarla ve Kiiclikkéy mevkii olarak bilinen Gaziosmanpasa, 1950'li

yillardan sonra gelismis, 1963 yilinda da ilce yapilmistir. Gaziosmanpasa'nin merkezine

Taslitarla denirdi. Gaziosmanpasa ilcesi Bayrampasa, Esenler, Eyilpsultan ve

I azi ilgeleri ile komsudur.
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Nifusun artmasiyla trafik sorunu da artmaktadir. T4 tramvay hatti ve M7 metro
hattinin agilmasiyla modern bir ulagima da sahip olmustur. Bu ylizden en fazla gog alan ilge
konumuna gelmistir.

Gaziosmanpasa'da 16 mahalle vardir. 2008 yilinda ¢ikarilan yeni yasa gergevesinde
Arnavutkdy ve Sultangazi ilge statisli kazanmistir. Bu iki ilgenin kurulmasiyla
Gaziosmanpasa'nin  nidfusu 1.013.048'den (2007) 460.675'e (2008) dismis ve
"Turkiye'nin en kalabalik ilgesi" unvanini kaybetmistir.

1990 Genel Nufus Sayimi'na gore ilge merkezinin geng bir nifusa sahip oldugu
belirlenmistir; 20 yasin altindaki ntfus toplam nifusun yarisina yakindir. Yine ayni sayima
gore, ilce merkezinde 6 yasin Uzerindeki okuryazarlik oraninin %88,1 oldugu goértlmustar.
Ilce merkezinde okuma yazma bilenlerden %81,3'G bir 8§renim kurumundan mezun
olmustur. Bunlardan %?75,7'si ilkokulu, %12,9'u ortaokul ve dengi okullari, %9,2'si lise ve
dengi okullar ve %2,2'si yliksek6grenim kurumlarini bitirmistir.

Gaziosmanpasa ilce merkezinde iktisaden faal nifus 12 ve daha yukar yastaki
nafusun %48,4'Gn0 olusturmaktadir. Bu, 12 yas Uzerindeki nifusun yaklasik yarisinin faal
olarak ekonomik hayata katildigini, diger yarisinin ise ekonomik agidan faal olmadigini
ortaya c¢ikmaktadir. Iktisaden faal olmayan nifusun biyilk kismini ev kadinlari
olusturmaktadir.

Gaziosmanpasa ilge alani eskiden Eylpsultan ve Catalca ilgelerinin sinirlan igindeydi.
Bugin ilge merkezinin bulundugu glineydogudaki topraklar 1950'lere kadar bostu. Eylp
ilge sinirlari igindeki bu topraklar kirag ve tash oldugundan halk arasinda Taslitarla olarak
adlandirilirdr.

Gaziosmanpasa, gegmiste sinirlari Karadeniz'e kadar uzanan, yiuzélgimua bakimindan
Tlrkiye'nin en blylk ilgeleri arasinda yer alirken, 2008 yili igerisinde 3 ilgeye bélinmustir.
Gaziosmanpasa ilce alaninin yeni sinirlari, yénetsel bakimdan kuzeyden Sultangazi, dogu
ve guneyden Eyup, batidan ise Bayrampasa ile gevrilidir.

Gaziosmanpasa Ilcesi'nde ekonomik hayatin temelini kiiciik esnaf ve dis iretim
faaliyetleri olusturmaktadir. Ilce merkezinde iktisaden faal niifusun %60'l bu islerde
calismaktadir. Esnaf ve Sanatkarlar Birligi'nin verilerine gore, Gaziosmanpasa'da 498 kugik
Olcekli, 145 orta 6lcekli ve 18 de bilyuk 6lcekli isletme bulunuyor. Genel olarak avize, oto
motor tamiri, metal isleri, konfeksiyon, torna-tesviye ve elektronik tesisatgiligi konularinda
faaliyet gdsteren bu isletmelerde 3.688 kisi calisiyor. Bununla birlikte Ilceye bagli kéylerde
kirsal ntfusun gecimini temin ettigi tarimsal Gretim de vardir. Ancak tarimsal Gretim her

gecgen gun azalmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Ulasim imkanlarinin kolayhd,

Tamamlanmis altyapi,
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e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmasi,
e Sosyal donatilara sahip site blinyesinde konumlu olmasi,
 Ingai kalitesinin yiiksek olmasi,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi.

Olumsuz etken:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,
e Kisith alici kitlesine sahip olmasi,

e Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

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

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

Bina ve Arsa Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede 129 m2 arsa lzerinde konumlu, 5 katl
toplam 645 m?2 kullanim alanli oldugu dusintlen bina 13.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(Emlakgi: 0531 704 83 56) (Bina dederi: 645 m2 x 5.500,-TL: 3.547.500,-TL / Arsa
dederi: 13.000.000,-TL - 3.547.500,-TL: 9.452.500,-TL / Arsa m2 dederi: 9.452.500,-
TL/ 129 m2: 73.275,-TL/m?2)

2. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede 217 m2 arsa Uzerinde konumlu, 6 katli
toplam 1.026 m2 kullanim alanh oldugu dusunllen bina 20.000.000,-TL bedelle
satiliktir. (Sahibinden: 0537 686 92 04) (Bina dederi: 1.026 m2 x 7.000,-TL:
7.182.000,-TL / Arsa dederi: 20.000.000,-TL - 7.182.000,-TL: 12.818.000,-TL / Arsa
m2 dederi: 12.818.000,-TL / 217 m2: 59.069,-TL/m?2)

3. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede 132 m2 arsa Uzerinde konumlu, 3 katl
toplam 350 m2 kullanim alanh oldugu distnilen bina 5.950.000,-TL bedelle satiliktir.
(Sahibinden: 0544 152 95 48) (Bina dederi: 350 m2 x 4.000,-TL: 1.400.000,-TL / Arsa
dederi: 5.950.000,-TL - 1.400.000,-TL: 4.550.000,-TL / Arsa m2 dederi: 4.550.000,-
TL/ 132 m2: 34.469,-TL/m?2)

4. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede 122 m2 arsa lUzerinde konumlu, 5 katli
toplam 450 m2 kullanim alanli oldugu disinUlen bina 10.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(Sahibinden: 0536 820 75 28) (Bina dederi: 450 m2 x 5.000,-TL: 2.250.000,-TL / Arsa
dederi: 10.000.000,-TL - 2.250.000,-TL: 7.750.000,-TL / Arsa m2 degeri: 7.750.000, -
TL/ 122 m2: 63.524,-TL/m?2)

Degderleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, ‘Ozel Egitim Alan’ olarak

irlenen boélgede konumlu, 1.689 m2 alanli arsa 68.400.000,-TL (40.497,-TL/m?2)

elle satiliktir. (Emlakgi: 0532 315 69 85)

invest 18
2023/3750



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

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Bina Emsalleri;

6. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede konumlu, 7 kath, toplam brit 1.000 m2
kullanim alanh, otel ve dershane yapimina uygun oldugu beyan edilen bina aylk
220.000,-TL (220-TL/m2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0535 353 96 71) Emsal konum
olarak oldukga avantajhdir.

7. Dederleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, 6 kath, toplam brit 2.150 m?2
kullanim alanli oldugu beyan edilen okul, dershane ve yurt kullanimina uygun bina
aylik 240.000,-TL (111.62-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0535 279 46 30)

8. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 8 kath, toplam brit 1.200 m?2
kullanim alanh oldugu beyan edilen egitim ve saglik kurumlari icin uygun bina aylik
210.000,-TL (175-TL/m?2) bedelle kiralktir. Ilgilisi ile yapilan gériismede tasinmazin
50.000.000 TL civarinda satilabilecedi 6grenilmistir. (Emlakgi: 0537 212 36 46)

) B\ E Tr =

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECIH

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla 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 disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederinin

takdirinde ise 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) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalarn ile

Lglilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gére karsilastirilmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
SATILIK ARSA EMSALLERININ ANALizi
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 129 217 132 122 1.689
istenen Fiyat (TL) 13.000.000 | 20.000.000 | 5.950.000 | 10.000.000 | 68.400.000
;’LS::a“f(aa'I'::t:\i::'I')‘:;f:m’)’ 9.452.500 | 12.818.000 | 4.550.000 | 7.750.000 | 68.400.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 8.979.875 12.305.280 4.504.500 7.440.000 65.664.000
Birim Deger (TL/m?) 69.611 56.706 34.125 60.984 38.877
Konum / Serefiye Diizeltmesi (%) 15% 10% 10% 20% 35%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 20% 0% 25%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 10% 10% 20% 10% 30%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 25% 20% 45% 30% 90%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 87.015 68.045 51.190 79.280 73.865
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 71.880

Rapora konu tasinmaz ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik arsa emsalleri
arastinlmistir.

- Emsaller konum olarak irdelendiginde emsal 1 sanayiye yakin konumda yer almasi
sebebiyle %15 dusuk serefiyeli, diger emsaller ise sokak ya da cadde Uizerinde yer
almasinin yani sira, ¢evre yoluna uzakliklar sebebiyle sirasiyla % 5, % 15, % 20 ve % 35
dusuk serefiyeli degerlendirilmistir.

- Emsaller alan olarak irdelendiginde bina niteligindeki 1, 2, 3 ve 4. emsallerden geriye
donlk arsa dederine ulasiimis olup emsal 3 deki binanin alaninin ¢ok abartili beyan edilmesi
sebebiyle % 20 dlslk serefiyeli oldugu, emsal 1, 2 ve 4'lUn yuzolgimlerinin gok klicik
olmasi sebebiyle herhangi bir diizeltme yapilmamis olup arsa niteligindeki emsal 5’in ise
yuzdlgimlerinin rapor konusu tasinmaza gére proje gelistirilebilir nitelikte olmamasi ve
terklerinin bulunmasi sebebiyle % 25 dislk serefiyeli olacagi degerlendirilmistir.

- Emsaller yapilasma hakki olarak degerlendirildiginde emsal 1, 2, 3 ve 4 nolu
parsellerin ylUzélgimleri ve imar durumlari sebebiyle proje gelistirilebilir nitelikte
olmalarindan dolayl % 10 ila % 20 araliginda, emsal 5'nin ise kisith alicl kitlesine sahip
Ozel Egitim Okul Alani olarak belirlenen bélgede kalmasi sebebiyle % 30 diisiik serefiyeli
olacagi degerlendirilmistir.

Bulunan emsaller Gzerinde gerekli diizeltmeler yapilmis yani sira pazarlik paylan ve

serefiyeleri de dikkate alinarak 71.880,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir.
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KiRALIK BINA EMSALLERININ ANALIZI

Emsal No 6 7 8
Kullanim Alani (m?) 1.000 2.150 1.200
istenen Fiyat (TL) 220.000 240.000 | 210.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 209.000 230.400 201.600
Birim Deger (TL/m?) 210 105 170
Konum Diizeltmesi (%) -30% 30% -10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 25% 5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 10% 10% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -15% 65% -5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 179 173 162
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 170

Rapora konu tasinmazlar ile bdlgede yer alan benzer 6Ozelliklere sahip kiralik bina
emsalleri arastiriimistir.

- Emsaller konum olarak irdelendiginde 7. emsal sokak ya da cadde Uzerinde yer
almasinin yani sira, cevre yoluna uzakhdl sebebiyle % 30, emsal 6 ve 8.’in ise
Gaziosmanpasa Merkez'de ve daha haraketli bdolgede yer almasi sebebiyle sirasiyla % 30
ve % 10 ylksek serefiyeli olacagi dederlendirilmistir.

- Emsaller alan olarak irdelendiginde yapilarin alanlarinin mevcut piyasa kosullarinda
proje alanlarindan yliksek beyan edildigi bilindiginden mevcut yapidan hareketle %5 ila 25
araliginda alan dlzeltmeleri yapilmistir.

Bulunan emsaller Gzerinde gerekli diizeltmeler yapilmis yani sira pazarlik paylarn ve

serefiyeleri de dikkate alinarak 170,-TL/m?2 birim deger hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak tasinmazin arsa pay! igin takdir edilen m2

birim dederi ve pazar dederi ile mevcut binanin kira dederi asadidaki tablolarda

belirtilmistir.
ADA [PARSEL| m?BiRiM |YUzOLCUMU ARSA ARSAPAYI | ARSA PAYININ
NO NO | DEGERI (TL) (m?) PAY/PAYDA YUZOLCUMU | YUVARLATILMIS
(m?) PiYASA DEGERI (TL)
6619 1 71.880 122.621,00 |1608/313600 628,75 45.195.000
R m? KiRA BIiRiM ) AYLIK KiRA
BLOK | BBNO | NiTELIGi DEGERI (TL) ALANI (M?) DEGERI (TL/Ay)
33 1 Kres 170 1.760 300.000

8.2 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI

HESABI VE ANALIZi

aliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
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edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.
Bu yontemde asadidaki bilesenler ? dikkate alinmistir.
a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insal yatinmlarin degeri

8.2.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmis olup s.23'de

de gorilecegdi lzere parselin dederi 45.195.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2.2 INSAi YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Gizerinde yukarida 6zellikleri belirtiimis olan egitim tesisi yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2023 yili agustos ayl m2 birim maliyet listesine gére
yapi sinifi 3-B olan yapilarin m2 birim bedeli 9.000,-TL'dir. Ancak bu gibi yapilarin insaatlarn
s6z konusu oldugunda maliyetin daha ytuksek meblaglara artacagi bilinmekte olup m2 birim
maliyetleri de bu dogrultuda % 70 artirilarak 15.300,-TL/m?2 mertebesinde esas alinmistir.

Yani sira bagimsiz b6lim niteliginde ve site icerisinde yer alan tasinmazin peyzaj alani
(acik otopark, peyzaj, aydinlatma vs.), gevre duvari vs gibi imalatlar igin de maktuen deder
takdir edilmigtir.

Ilk ruhsat tarihi 2007 yili olup yapinin toplam émrii 50 yil olarak esas alinmak suretiyle
eskime orani her yil igin %1 olarak kabul edilmis ve 2007 yilindan itibaren 16 yil igin
amortisman orani % 16 olarak hesap edilmis ve yapinin glincel maliyet dederi igin 12.852,-
TL/m2 birim deder hesaplanmistir.

Tam bu kabullerden hareketle tasinmaz icin hesaplanan insaat maliyeti asagidaki
gibidir.

Yapi Adi Ya;al\;rl‘(lu(lrl‘a::\;m m? Birim Degeri (TL) Y;:agle[r)iu(:_b;-r)n
Kres 1.760 12.852 22.620.000
Cevre Diizenlemesi (Cevre duvari, agik alan kaplamalari 2.880.000

TOPLAM 25.500.000

jlesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas aliabilecek degerler anlaminda
aylip taginmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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8.2.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim degeri takdir edilmis ve ylizolgimi biyukllkleri ile carpilarak pazar
degerleri hesaplanmis ve 7.2.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan insaat
maliyeti ile toplanarak tasinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna gore parselin dederi ile lzerindeki insai yatirimlarin toplam dederi (yasal ve
mevcut durum olmak Uzere) asagidaki tabloda gosterilmistir.

ADA / PARSEL | PARSEL DEGERI MALIYET TOPLAM YASAL/MEVCUT
NO (TL) DEGERI (TL) DURUM DEGERI (TL)

6619/1 45.195.000 25.500.000 70.695.000

8.3 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varlidin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Gelir bazh dedgerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

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

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak igin “direkt kapitalizasyon
yontemi” kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Greten

(in piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde

ek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
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inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir mdulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer milklerde ayni dlizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dung almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkian sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri‘dir.

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KIRA | YILLIK KIRA | PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 10 210.000 2.520.000 50.000.000 0,050

Bu yontemle hesaplanan binanin dederi asagidaki tabloda gosterilmistir.

BB NO NITELIGi / KONUT KAP. AYLIK KiRA YILLIK KiRA PAZAR
iCiN TiPi ORANI | BEDELI (TL/AY) | BEDELI (TL/YIL) | DEGERI (TL)
33. BLOK 1 NOLU BB KRES 0,050 300.000 3.600.000 72.000.000

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Maliyet Yaklasimi 70.695.000
Gelir Yaklagimi 72.000.000
Uyumlastirilmis Deger 70.695.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Milkin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantih
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara

bagh metotlari kullanarak elde ettigi gdstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim

da benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en distik olanin
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en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislik dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.
Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak maliyet yaklasimi
ile bulunan dederin alinmasi uygun gorulmustur.
Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 70.695.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek ya da boélinmius kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullaniilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar igin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
degeri 300.000,-TL, yillik kira dederi ise 3.600.000,-TL'dir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son Ug
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

Rabor Takdir Edilen Sorumliu Sorumliu
por Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme Degerleme
Tarihi “
Deger (TL) Uzmani Uzmani

Orcun Anil | Halil Sertag Muhammed

05.01.2023 | 2022/5326 56.000.000 TUMER | GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL

Orcun Anil | Halil Sertag Muhammed

07.07.2023 | 2023/2115 | 67.200.000 TUMER | GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL

Orgun Anil | Halil Sertag Muhammed

2023 | 2023/2913 70.695.000 TUMER GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen kresin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna,

kullanim alani biyilklGgine, insai kalitesine, mimari 6zelliklerine ve ¢evrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére guntimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam dederi

asadidaki tabloda sunulmustur.

6619 ADA 1 PARSEL BUNYESINDEKI KRES ICiN TAKDIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

70.695.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

84.834.000,-TL

Bulundugu bodlge, konumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz 6niinde bulundurularak,

degerleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2024

(Ekspertiz tarihi: 29 Aralik 2023)

e-imzahdir.

Orgun Anil TUMER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714)
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e-imzahdir. e-imzahdir.

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)

Halil Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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