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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Iimar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

24 Haziran 2024

Tam Mulkiyet

28 Haziran 2024

05 Temmuz 2024

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu

782 - 2024/1313

Yamanevler Mahallesi, Dr. Fazil Kliglk Caddesi, (874 Ada
217 Parsel) Yamanevler Projesi, No: 8/1BD, 8/1BE,
8/1BG, 8/1BH, BB No: 193, 194, 196 ve 197

Umraniye / ISTANBUL

Istanbul ili, Umraniye Iigesi, inkilap Mahallesi, 874 Ada,
217 Parsel no’lu, 39.086,35 m?2 y(izolgimld, “2 Adet 38
Katli, 2 Adet 32 Katli, 2 Adet 20 Kath, 1 Adet 19 Kath, 1
Adet 5 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi” nitelikli ana
gayrimenkul biinyesinde yer alan 4 adet bagimsiz bolim

Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi

25.11.2007 tarih onanh 1/1000 élgekli Umraniye Revizyon
Uygulama Imar Planinda KAKS:1,50, TAKS:0,30, Hmax:

20 Kat yapilanma sartlar ile Konut alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

dederinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.?

YAMANEVLER BUNYESINDEKI 4 ADET DUKKAN ICIN TAKDiIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 178.650.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIiL) 214.380.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldir. e-imzaldir. e-imzaldur.
Orcun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag 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 Kuruluslar
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
e Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

- INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S.

: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

0212505357677

: Bir licret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

:04.10.2011
:1.000.000,-TL
1792227

: 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
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

HALKA ACIKLIK ORANI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobang¢esme E-5 Yan Yol Cad.

Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

: 0(212) 5711355
:400.000.000,-TL

: 1.675.000.000,-TL
:06.07.2010

2 %25

: 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

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

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi aracglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundudgu kosullar baska bir tarihte dedil sadece degerleme tarihi
itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine

ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici

pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

P

I olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
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, cink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tlriine ve pazar kosullarina
g6re dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stre taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mausteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§ (III-62.3) hiukUmleri ile Turkiye Degerleme
Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

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

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI

iLi

ILCESI

MAHALLESI

PAFTA NO

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN
NiTELiGI
YUzZOLCUMU (m?3)

Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Istanbul

Umraniye

Inkilap

46

874

217

2 Adet 38 Katli, 2 Adet 32 Katli, 2 Adet 20 Kath, 1 Adet
19 Kath, 1 Adet 5 Katli Betonarme Apartman Ve Arsasi?

39.086,35 m?

BLOK NO 2
KAT NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM
ARSA PAYI Bkz. Tablo
YEVMIYE NO 49057
CILT NO 239
SAYFA NO Bkz. Tablo
TAPU TARIHiI 17.11.2023
BB NO | BB NITELIiGi KAT NO ARSA PAYI EKLENTI SAHIFE NO UAVT
193 DUKKAN ZEMIN KAT | 408/150580 1'BODDERPL:)MDA 23612 1100597051
194 DUKKAN ZEMIN KAT | 366 /150580 1'BODDERPL:)MDA 23613 | 3423423601
196 DUKKAN ZEMIN KAT | 403 /150580 1'BODDERPL:)MDA 23615 | 2313457182
DUBLEKS
197 DEPOLU | ZEMIN+1.KAT| 1788 /150580 - 23616 2131359198
DUKKAN

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Sistemi’nden 26.06.2024 tarihinde temin

edilen dederlemeye konu bagimsiz bélimlere ait takbis belgelerine gore tasinmazlarin

Uzerinde miustereken asadidaki notlar bulunmaktadir. Takbis belgelerinin bir sureti ise

eklerde sunulmustur.

Bevanlar Hanesinde;

e KM ne Gevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (13.04.2022 /
17399)
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e 3. Blok 4. Blok 5 Blok 6. Blok 7. Blok ve 8. Blok KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu
Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (01.02.2022 / 4573)

e YOnetim Plani: 22/10/2020 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (23.10.2020 /
38644)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazlarin Uzerinde yoénetim plani ve kat mdilkiyeti beyani
bulunmaktadir.

Yénetim plani ve kat mulkiyeti beyani kat miulkiyeti kanunu kapsaminda konulan

beyanlar olup tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel tesgkil etmemekledir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Rapor konusu tasinmazlarin lzerinde iktisabini kisitlayici herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. B6lim) 22. Maddesinde “( (a) Aiim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tarld gayrimenkuld satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay!
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir. (b) Portfoylerine alinacak her tirli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, muilkiyeti tek basina ya da baska Kisilerle birlikte
ortakhida 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 nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nc 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 karsiidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya disik bedel karsilig

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

ol

ak arsa sahibi lehine ortaklik portféytinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya

nirh ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul

(o] rinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
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finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettiriiemez 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 gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlan agisindan tasinmazin GYO

portféylinde “isyeri” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 iIMAR DURUMU

Umraniye Belediyesi'nde kurulan temaslarda rapora konu gayrimenkullerin
25.11.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Umraniye Uygulama Imar Plani kapsaminda
“Konut” alaninda kaldigi ve yapilasma sartlarinin KAKS:1.50, TAKS:0,30 ve Hmax: 20 Kat
seklinde oldugu bilgisi edinilmistir.
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4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlar 12.07.2013 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup imar durumunun son ¢ vyil icerisinde dedismemis oldugu sifahen

ogrenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligu Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara
ait asadidaki belgelerin bulundugu sifahen 6grenilmistir.

- 09.06.2017 tarih ve 17/6683 sayili toplam 291 bagimsiz bolim ve 57.639,68 m?2
insaat alani icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,

- 18.10.2017 tarih 17/20009 sayil toplam 291 bagimsiz bolium ve 57.639,38 m2 insaat
alani igin dizenlenmis Yenileme Ruhsati,

- 14.03.2018 tarih 18/4915 sayil toplam 291 bagimsiz bolim ve 57.699,52 m2 insaat
alani igin dizenlenmis Yenileme Ruhsati,

- 05.05.2020 tarih 20/3731 sayili toplam 291 bagimsiz bolim ve 57.699,52 m?2 insaat
alani icin diizenlenmis Isim Degisikligi Ruhsati,

- 21.04.2020 tarih 2020/3600 sayili toplam 291 bagimsiz boélim ve 57.699,52 m?2
insaat alani icin diizenlenmis Isim Degisikligi Ruhsati,

- 22.04.2020 tarih 20/3600 sayil toplam 291 bagimsiz bolim ve 57.699,52 m?2 insaat
alani icin dizenlenmis Tadilat Ruhsati,

- 06.09.2020 tarih 2020/6345 sayili toplam 197 bagimsiz boélim ve 50.196,63 m2
insaat alani igin dizenlenmis Tadilat Ruhsati,

- 11.09.2020 tarih 2020/6845 sayili toplam 197 bagimsiz boélim ve 50.196,63 m?2
insaat alani igin dizenlenmis Yenileme Ruhsati,

- 31.03.2022 tarih 22/2870 sayili toplam 197 bagimsiz bolim ve 50.196,63 m?2 insaat
alani icin Yapi Kullanma izin Belgesi,

- Bila tarih ve 20220/6365 nolu ruhsat eki kat irtifakina esas mimari proje.

Yani sira tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz

kararin bulunmadidi sifahen 6grenilmistir.

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Atatlirk Mahallesi, Yayla Sokak,
No: 20, I¢ Kapi No:17 Umraniye/istanbul adresinde faaliyet gésteren Ciragan Yapi Denetim
LTD. STI. tarafindan gerceklestirilmistir.
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4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Tasinmazlarin yer aldigi 2. Blok’a ait 03.12.2020 tarih, Y2234F8FFF498 numarali
49.992,71 m2 kapall kullanim alani igin diizenlenmis “B"” sinifi enerji performansina sahip

Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Yamanevler projesi icin dizenlenmis ruhsatlar, iskan belgeleri ve ruhsat eki onayli
mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. 197 nolu bagimsiz
bélime ilave yapilan yaklasik 240 m2 alanh kis bahgesi bulunmakta olup sokdilebilir nitelikte
basit yapi malzemelerinden imal edilmis olmasi sebebiyle bu ilave yapi igin yeniden ruhsat

alinmasina gerek yoktur. 3

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

Rapor konusu bagimsiz bélimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati  hlkamleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoylnde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

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

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

3 Planh Alanlar Imar Yonetmeligi'nin Yapi ruhsati gerekmeyen insai faaliyetler / 59. Maddesinin 1. bendinde
“Basit tamir ve tadiller, balkonlarda yapilan acilir kapanir katlanir cam panel uygulamalari, korkuluk, pergola,
cardak/kameriye ve benzerlerinin yapimi ile bdlme duvar, bahge duvari, duvar kaplamalari, baca, sagak, ¢at1 ve
benzeri elemanlarin tamiri ve pencere degisimi ruhsata tabi degildir. Ayrica i¢ mekanlarin tasarimina dair ic

mekan projesi degisikligi ile tasiyici sistemi ve yangin giivenligini etkilemeyen mahal listesi degisiklikleri de

abi degildir” denilmekte olup ilave insa edilmis alan igin yeniden ruhsat diizenlenmesi ya da benzeri bir

ya gerek duyulmayacagi degerlendirilmistir.
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4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapor konusu tasinmazlarin milkiyeti 17.11.2023 tarihinde Tlzel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi islemi ile Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. firmasinin GYO dénldsimu
sonrasinda Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi olarak degismistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin 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 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 tasinmazlar, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Yamanevler Mahallesi,
Dr. Fazil Kiguk Caddesi Uzerinde ve 874 ada 217 parselde yer alan Yamanevler Sitesi
blnyesindeki 2. Blok’'un zemin katinda konumlu olan 193, 194, 196 bagimsiz bolim nolu
ve sirasiyla 8/1BD, 8/1BE, 8/1BG kap! numaral 3 adet dikkan ile 197 bagimsiz bolim ve
8/1BH kap!i numarali dubleks depolu dikkan olmak (zere toplam 4 adet bagimsiz

boélimddr.

Tasinmazlarin yer aldigi Yamanevler Sitesi; kuzeydodu cephede Dr. Fazil Klglk

C esi‘ne cephelidir. Yamanevler Sitesi'nin yakininda Alemdag Caddesi, Hisar Hospital

tinental, Given Sanayi Sitesi, Yamanevler Metro Istasyonu, Cakmak Metro
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Istasyonu, Canpark AVM, Oryapark Rezidans ve Oryapark AVM, Buyaka AVM, markali konut
projeleri ve i¢ kesimlerde ise 6-8 katl konut amagli kullanilan apartmanlar bulunmaktadir.
Dederleme konusu tasinmazlarin dahilinde bulundugu Yamanevler Sitesi, Dr. Fazil Klglk
Caddesi'ne cepheli olmasi, Istanbul Cevreyolu (E80) ve Sile Otoyolu badlantilarina yakin
konumda olmasi, Yamanevler ve Cakmak Metro Istasyonlari’na yiirime mesafesinde
olmasi sayesinde ulasim agisindan avantajli bir bélgede bulunmaktadir.

Ayrica bélgede yapimi tamamlanan ve insasi devam eden konut projeleri ve benzeri

yapilarin mevcudiyeti tasinmazlarin prestijini arttiran bir etmendir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Yamanevler Sitesi, 2 ayri parsel (zerinde
ve ayrik nizamda insa edilmis toplam 13 adet bloktan olusmaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu “2” nolu blok ise 39.086,35 m2 yliz6élcimi buyukligine
sahip 874 ada, 217 nolu parsel Gzerinde konumlu olup parsel blinyesinde 1, 2, 3, 4, 5,
6, 7 ve 8 nolu olmak Uzere toplalam 8 adet blok bulunmaktadir.

e Site blinyesinde acik ve kapali otopark, fitness, sosyal alanlar ve 7/24 glvenlik imkani
mevcuttur.

e Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu “2” nolu blok parselin gliney sinirinda ve
sol tarafta yer almaktadir.

e 2 nolu blok; 3 bodrum, zemin, 34 normal kat, kazan dairesi kati ve asansdér makine
dairesi kati olmak Gzere toplam 40 kathdir.

e Mimari projesine gbre binanin 3. bodrum katinda, kapali otopark ve bina ortak alanlari;
2. bodrum katinda kapali otopark, genel depo, depo, pilates odasi, spor odalari,
soyunma odalari ve bina ortak alanlari; 1. bodrum katinda zemin katta yer alan
dikkanlara ait depo alanlari, kapali otopark ve bina ortak alanlari; zemin katinda bina
girisi, 6 adet dikkan, 1 adet dubleks depolu dikkan, 1 adet tripleks depolu diikkan; 1.
normal katinda zemin katta yer alan 2 dubleks ve tripleks dikkana ait mahaller; 2.
normal katinda, 5 adet daire ve zemin katta yer alan tripleks diikkana ait mahaller; 3
ila 34. normal katlarinda ise muhtelif sayida daire olmak Uizere toplam 197 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Yapi kullanma izin belgesinden anlasilacagl lzere dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu Yamanevler 2. Blok insaati 2022 yilinda tamamlanmistir.

e Rapora konu 193, 194 ve 196 nolu bagimsiz bolimler; binanin zemin katinda konumlu
ve tek yone (gliney); 197 nolu badimsiz bolim ise binanin zemin ila 1. normal
katlarinda konumlu ve (¢ yone (kuzey-giliney-bati) cephelidir.

e Rapora konu 193 nolu bagimsiz boliim, brit 135 m2 kullanim alani dikkan ve

din-erkek WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Yani sira bodrum katta

135 m2 kullanim alanli depo alani bulunmaktadir.
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Rapora konu 194 nolu bagimsiz boliim, brit 128 m2 kullanim alani dikkan, kadin-
erkek WC ve balkon hacimlerinden olacak sekilde tasarlanmistir. Yani sira bodrum katta
briit 106 m2 kullanim alanh depo alani bulunmaktadir.

Rapora konu 196 nolu bagimsiz boéliim, brit 143 m2 kullanim alani dikkan ve
kadin-erkek WC hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Yani sira bodrum katta
briit 126 m2 kullanim alanh depo alani bulunmaktadir.

193, 194 ve 196 nolu bagimsiz bolimlerin yerinde yapilan incelemelerinde ise WC
hacimlerinin insa edilmedigi ve ince insai faaliyetlerin tamamlanmadigi tespit edilmis
ancak natamam olarak satis ve kiralamalarin yapilmasi sebebiyle tasinmazlarin
tamamlanmis olduklari degerlendirilmistir.

Rapora konu 197 nolu bagimsiz boliimiin zemin katinda brit; 420 m2 kullanim
alanli; dukkan, kadin-erkek WC ve balkon hacimleri ile 1. normal katinda brit 232 m=2
kullanim alanh dikkan hacmi olmak Uzere toplam brit 652 m2 kullanim alani olacak
sekilde tasarlanmistir. Yani sira bodrum katta brit 512 m2 kullanim alanh depo alani
bulunmaktadir.

Ancak yerinde yapilan incelemelerde, 197 nolu bagimsiz bélimin Yamanevler Satis
Ofisi olarak kullanildigi ve kullanim amacina uygun sekilde yeniden boélumlendirildigi ve
zemin katta tasinmazin kuzey sinirinda projesine aykiri olarak yaklasik 240 m2 kullanim
alanh kis bahgesi olusturuldugu tespit edilmistir.

Natamam dikkanlarin zeminleri ve tavanlar brit beton olup duvarlarda herhangi bir
siva islemi yapiimamistir.

Satis ofisi olarak kullanilan 197 nolu bagimsiz bolimun ise zeminleri seramik kaplama,
duvarlar saten boyali tavanlari asma tavandir. Dis kapi ve vitrin dogramalari camli
aliminyum dogramadir.

Tasinmazlarin bodrum katta bulunan depo alanlari eklenti niteliginde olmasi sebebiyle
kullanim alani hesabina dahil edilmemis, deder takdirinde serefiye olarak dikkate
alinmistir.

197 nolu bagimsiz bolimde projeye aykiri olarak olusturulan 240 m2 kullanim alanl kis
bahgesi mevcut deder takdirinde serefiye olarak dikkate alinmistir.

Tasinmazlara ait yasal ve mevcut kullanim alanlari ve depo alanlar asadidaki tabloda

go6sterilmistir.
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BAGIMSIZ YASAL KULLANIM ALANI
BOLUM KAT (m?) MEVCUT KULLANIM ALANI (m?)
193 ZEMIN 135 m? (+ 135 m? Depo) 135 m? (+135 m? Depo)
194 ZEMIN 128 m? (+ 106 m? Depo) 128 m? (+106 m? Depo)
196 ZEMIN 143 m?2 (+ 126 m? Depo) 143 m? (+126 m? Depo)
197 ZEMIN+1.KAT | 652 m? (+ 512 m? Depo) 652 m? (+ 512 m? Depo, + 240 m? Kis Bahcgesi)
TOPLAM | 1.058 m? (+ 879 m? Depo) | 1.058 m? (+ 879 m? Depo, + 240 m? Kis Bahgesi)
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5.3 DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

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

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

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

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

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

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

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullanilmalari oldugu gérus ve kanaatindeyiz.

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

6.1 MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi dususler yasanmisg, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukari ¢cekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye icin ic

etin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini

Si

stirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
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piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

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

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en duslk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sarekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktdér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin cok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigli ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erigilebilir fiyath” oldugu sirece 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 dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi

lilebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dlsuUgslerle

| piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
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2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dlslk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yih ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi
gorilmustlir. Tudrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin zerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlgcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyliksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlan dismuis, bu dislse ragmen
enflasyon ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan géglin de
etkisiyle kiralar ve satis icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satiglari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektoériinde de orta ve st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi 6ngoériulmektedir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinin kalaninda daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gore
makul fiyath ya da proje O6zellikleri ile 6ne g¢ikan gayrimenkullerden secerek portfoy

edinmeye calisacadi bir dénem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlinya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gorilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatinmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
¢ Son dénemde insaat maliyetlerinde goérilen hizli artis,

Yiksek enflasyon ortami.
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Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan
biiylik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi.

6.3 BOLGE ANALIzi

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

3‘ koordinatlarinda yer alir.
Istanbul Bodazi boyunca ve
Hali¢'i  cevreleyecek sekilde

Turkiye'nin kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida
fj Avrupa yakas! ve doguda Asya

yakasi olmak Uzere iki kita
Uzerinde kurulu tek metropoldur.

Istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karhdir. Yilhk
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 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

son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
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yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gb¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

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

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

6.3.2 UMRANIYE ILCESI

Umraniye, Istanbul ilinin ilcelerinden biridir. Istanbul'un nifus bakimindan en
kalabalik dérdiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilce 35 mahalleden olusur. 22
bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan
Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.
Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kéy ve yore geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnedidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik
agisindan gok zengin bir yéredir. Kligik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve
agac Urlnleri Gretimine kadar gesitlilik gostermektedir.

Umraniye’nin dogusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilceleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiksekligi
120 metre olup, doduya dodgru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar.
YUzélcimi 45 km2 dir. Ilge sinirlan iginde biyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gecmiste
ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiglk topluluklar halinde bulunan birkag yer
disinda orman kalmamistir.

Ilcede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim &zellikleri gorilir. Kislari Akdeniz bélgesi
gibi cephesel yagislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bélgesi
kadar kurak gecmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne
kadar bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle
karasal iklimin 6zellikleri de gérulebilmektedir.

Ilcede toplam 60.014 ana tasinmaz, 189.131 bagimsiz béliim, 199.700 malik mevcut
olup, 43 personel ile hizmet verenTapu Mudurltiga tarafindan 2014 yilinda toplam 45.046
islem yapilmis olup, bunlar; 12.969 satis, 37 badis, 897 intikal, 48 taksim, 2.836 ipotek,
6.360 ipotek terkini, 98 cins tashihi, 780 dider tashihler, 3 imar uygulamasi, 684 kat
irtifaki, 640 kat mdlkiyeti, 341 kamulastirma, 28.089 diger islemlerdir.

Istanbul Kadastro Mudirligine bagl olup, 3 ilceye hizmet veren Umraniye Kadastro
Miihendisligi biinyesinde Umraniye’de 57.300 tescilli tasinmaz mevcut olup, 2014 yilinda
607 Aplikasyon, 21 ihdas, 894 plan 6rnedi (cap), 44 ifraz, 406 yola terk, 169 tevhit, 720
cins dedisikligi, 12 irtifak hakki tesisi, 10 alan dlzenlemesi, 5 kamulastirma haritasi, 256

diger tescile konu islem olmak Uzere toplam 3.144 islem gergeklestirilmistir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Tamamlanmis altyapi,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Sosyal donatilara sahip site biinyesinde konumlu olmalari,
 Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi.

Olumsuz etken:
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig
Uluslararasi Dederleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmustir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkkan Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdag Caddesi lizerinde yer alan,
bodrum, zemin ve 1. normal katlarda konumlu, brit bodrum katta 250 m2, zemin ve
normal katlarinda 125’er m2 olmak Uzere toplam brit 500 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen, bodrum katta 220 m2, zemin ve normal katlarda 105’er m2 olmak Uzere
topla brit 430 m2 kullanim alanh oldugu distndlen dikkan, 23.500.000 TL (127.717,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (0532 614 21 15) Bodrum kat alani 1/5, normal kat alani ise
1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen ylksek
serefliyeli ancak yliksek nitelikli site blinyesinde yer almamasi sebebiyle dislk
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

2. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdad Caddesi lizerinde, bodrum,
zemin ve asma katlarda 100’er m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam brit 300 m2
kullanim alanl oldugu beyan edilen diikkan, 18.000.000 TL (128.571,-TL/m2) bedelle
satilhiktir. (0532 262 18 17) Bodrum ve asma kat alani zemin kat alanina 1/5 oraninda
indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen yuksek serefliyeli ancak yuksek
nitelikli site blnyesinde vyer almamasi sebebiyle dlsik serefiyeli olarak
dederlendirilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Alemdag Caddesi lzerinde, bodrum,

3.
‘ in ve asma kat olmak Gzere 3 katli ve toplam 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan
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toplam 250 m2 kullanim alanh oldugu disintlen dikkan, 22.000.000 TL (160.975,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (0532 134 17 34) Bodrum kat alani 1/5, asma kat alani zemin
kat alanina 1/3 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen ylksek
serefliyeli ancak yliksek nitelikli site blinyesinde yer almamasi sebebiyle distk
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

4. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdag Caddesi lizerinde, Cakmak
Oto Sanayi’'nin karsisinda yer alan, bodrum ve zemin katlarda toplam 150 m2 kullanim
alanli oldugu dislntlen, zemin katta 100 m2, bodrum katta 50 m2 kullanim alanh
olmak Uzere toplam brit 150 m2 kullanim alanh oldugu distnilen, dikkan,
20.000.000 TL (181.818,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (0532 367 50 51) Bodrum kat alani
zemin kat alanina 1/5 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen
yluksek serefliyeli ancak ylUksek nitelikli site blinyesinde yer almamasi sebebiyle disik
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede Alemdag Caddesinin paralelinde
bulunan Mithatpasa Caddesi (zerinde yer alan, bodrum katta 85 m2 ve zemin katta
155 m2 olmak Uzere toplam 240 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, bodrum katta
75 m2, zemin katta 150 m2 olmak Uzere toplam 225 m2 kullanim alanli oldugu
disunilen dukkan, 14.750.000 TL (84.285,-TL/m2) bedelle satiliktir. (0532 066 34
84) Bodrum kat alani zemin kat alanina 1/5 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli
ve ylksek nitelikli site binyesinde yer almamasi sebebiyle dlisik serefiyeli olarak
degerlendirilmistir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkan Emsalleri;

6. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede Kiicik Su Caddesi lizerinde yer alan,
bodrum ve zemin katlarda 200’er m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam brit 400 m2
kullanim alanl oldugu beyan edilen diikkan, 100.000 TL (714,-TL/m?2) bedelle kiraliktir.
(0535 595 68 87) Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oranda indirgenmistir.

7. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede Alemdag Caddesi lizerinde yer alan,
bodrum katta 93 m?2, zemin katta 84 m2, asma katta 23 m2 kullanim alanh ve 25 m?2
bahge kullanimi olmak Uzere toplam brit 200 m2 (+25 m2 bahge) kullanim alanh
oldugu beyan edilen diikkan, 41.750,-TL (379,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (0506 602 69
70) Bodrum kat alani 1/5, asma kat alani ise zemin kata 1/3 oraninda indirgenmistir.
Eski ve bakimsiz olmasi sebebiyle distk serefliyelidir.

8. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede Mithatpasa Caddesi lizerinde yer alan,
bodrum katta 85 m?2, zemin katta 155 m2 kullanim alanh olmak lzere toplam brit 240
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen dikkan, 65.000 TL (377,-TL/m?2) bedelle
kiraliktir. (0532 066 34 84) Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oranda indirgenmistir.

Ticari potansiyeli bakimindan disik serefliyelidir.
gerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede plaza bilinyesinde yer alan, bodrum ve
in katlarda toplam brit 350 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, bodrum katta
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100 m2, zemin katta 230 m2 olmak Uzere toplam brit 330 m2 kullanim alanh oldugu
distnllen dikkan, 180.000 TL (720,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (0533 314 97 94)
Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oranda indirgenmistir.

10. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede plaza blinyesinde yer alan, bodrum ve
zemin katlarda toplam briit 250 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, bodrum katta
80 m?2, zemin katta 130 m2 olmak Uzere toplam brit 210 m2 kullanim alanli oldugu
distnilen dikkan, 100.000 TL (684,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (0533 314 97 94)

Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oranda indirgenmistir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,

@Mk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki

dayanilarak tespit edilir.
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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) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

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

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

edilmigtir.
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8.1.1 SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 217 140 137 110 165
istenen Fiyat (TL) 23.500.000 | 18.000.000 | 22.000.000 | 20.000.000 | 14.750.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 23.030.000 | 17.460.000 | 21.340.000 | 19.300.000 | 14.307.500
Birim Deger (TL/m?) 106.130 124.715 155.765 175.455 86.710
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% -10% 50%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 20% 20% 10% 10% 20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 30% 20% 0% 70%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 137.969 162.130 186.918 175.455 147.407
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 161.975

Rapora konu tasinmazlar ile bdlgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik diikkan
emsalleri arastinlmistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum ve insaat kalitesi dizeltmeleri
yapilmis yani sira pazarlik paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak 161.975,-TL/m?2
birim deder hesaplanmistir.

Ayrica tasinmazlara ait bodrum kat alani 1/5 oraninda, 197 nolu bagimsiz
boliime ait 1. normal kat alani ise 1/3 oraninda zemine indirgenerek hesaplanan
diizeltilmis alanlar ile m2 birim degerleri carpilarak bagimsiz boliimlerin pazar
degerleri hesaplanmistir. Mevcut kullanim alanlari esas alinarak hesaplanan
pazar degeri icin ise yaklasik toplam 240 m?2 alanh kis bahgesi alanmi 1/10

oraninda zemin kat alanina indirgenmistir.

8.1.2 KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 240 110 172 250 146
istenen Fiyat (TL) 100.000 | 41.750 | 65.000 | 180.000 | 100.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 95.000 |39.663|61.750(171.000| 95.000
Birim Deger (TL/m?) 395 360 360 685 650
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 50% 50% 40% 10% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 5% 5%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 20% 25% 20% 20% 20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 75% 80% 65% 35% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 691 648 594 925 878
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 745

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip kiralik diikkan
emsalleri arastiriimistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum ve insaat kalitesi dlzeltmeleri
yapilmis yani sira pazarlk paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak 745,-TL/m2 birim
deder hesaplanmistir. Ayrica zemine indirgenerek hesaplanan duzeltiimis alanlar ile m2

birim dederleri carpilarak bagimsiz bolumlerin aylik kira dederleri hesaplanmistir.
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8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen o6zellikler géz 6nlinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve satisa esas kullanim alanlari ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin katlardaki kullanim alanlari farkli olduklarindan tim kat
alanlari zemin kat alani olarak indirgenerek toplam zemin kata indirgenmis alanlari
hesaplanmis ve bu alanlar bulunan ortalama m2 birim satis ve kira degerleri ile garpilarak

tasinmazlarin satis ve kira dederleri asagidaki tablodaki gibi takdir edilmistir.

ZEMIN KATA SATIS | AYLIK KIRA .
R -~ | BIRIM BiRiM PAZAR AYLIK KiRA
BB | KAT | KULLANIM ALANI (m?) INADK?\;:':I)"S DEGERI DEGERI DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
(TL/m?) | (TL/m?/Ay)
193 | ZEMIN | 135 m? (+ 135 m? Depo) 162 161.975 745 26.240.000 | 120.700
194 | ZEMIN | 135 m? (+ 106 m? Depo) 149 161.975 745 24.130.000 | 111.000
196 | ZEMIN | 143 m? (+ 126 m? Depo) 168 161.975 745 27.210.000 | 125.200
i 2 2
197 ZE.'\S/LT 6?22; r(nt ?(T:B”;hgei‘i’)o’ 624 161.975 745 |101.070.000| 464.900
TOPLAM |178.650.000| 821.800

NOT: Bagimsiz bélimlerin depo alanlari 1/5, 197 nolu bagimsiz bélime eklenen kis bahgesi

alani ise 1/10 oranlari ile garpilarak zemin kata indirgenmis alanlar hesaplanmistir.

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

elir bazli dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.
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Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkulln yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yontemdir.

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde 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 mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miulklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
- 93.000 1.116.000 20.000.000 0,056
Gayrimenkul i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,056

Tasinmazin bulundugu bodlgede hem satilik hem de giincel kiralik diikkan
emsali bulunamamis olup kapitalizasyon oraninin tespitinde tasinmazlarin
09.02.2023 tarihinde hazirlanmis olan degerleme raporunda tespit edilen oran
kullanilmistir.

Bu yontemle hesaplanan diikkanlarin degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.
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ZEMINKATA . . . .
o | rousumaa | oRGis| ATS |Yt s | oo |Gy
ALAN(m?)
193 | 135 m?(+ 135 m? Depo) 162 120.700 1.448.400 | 0,056 25.864.000
194 | 135 m?(+ 106 m? Depo) 149 111.000 1.332.000 | 0,056 23.786.000
196 | 143 m?(+ 126 m? Depo) 168 125.200 1.502.400 | 0,056 26.829.000
197 | 652 m?(+ 512 m? Depo) 624 464.900 5.578.800 | 0,056 99.621.000
TOPLAM 821.800 9.861.600 176.100.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, 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.

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

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullanilmasi mimkun olamamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 178.650.000
Gelir Yaklagimi 176.100.000
Uyumlastirilmis Deger 178.650.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin dedgerlemesinde 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 géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en distk olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en disik degerin tespiti emsal karsilastirma yéntemi ile yapilmistir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli

dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
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icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustur.
Buna goOre rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 178.650.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN

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 DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 821.800,-TL, yillik kira dederi ise 9.861.600,-TL'dir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g vyil

icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
Tafihi Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme |Degerleme

Deger (TL) Uzmani Uzmani
Orcun Anil Halil Sertacg M. Mustafa

4

09.02.2023 | 2023/5324 | 152.965.000 TUMER GUNDOGDU YUKSEL
Orgun Anil Halil Sertag M. Mustafa

07.07.2023 | 2023/2117 176.330.000 TUMER GUNDOGDU YOKSEL
Orcun Anil Halil Sertag M. Mustafa

06.10.2023 | 2023/2921 176.830.000 TOMER GUNDOGDU YUKSEL
Orgun Anil Halil Sertag M. Mustafa

05.01.2024 | 2023/3752 | 178.650.000 TUMER GUNDOEDU VUKSEL
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apor toplam 5 adet diikkan i¢in hazirlanmis olup rapor konusu taginmazlar i¢in toplam 132.850.000,-TL
t dilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

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

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

YAMANEVLER SiTESI BUNYESINDEKI 4 ADET DUKKAN iCiN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 178.650.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 214.380.000,-TL

Bulunduklari bélge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z &nltnde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 05 Temmuz 2024

(Ekspertiz tarihi: 28 Haziran 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahdir. e-imzaldir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
invest 30
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