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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak Sézlesme Tarihi 1 25 Haziran 2024

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 28 Haziran 2024

Rapor Tarihi * 05 Temmuz 2024

Raporun Tiiru: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Misteri / Rapor No 782 - 2024/1314
Yamanevler Mahallesi, Yamanevler Projesi, (874 Ada 198
Parsel) Alemdag Caddesi, Al Blok; No: 173, 173A, 173B,
173C, 173D, 173E, 173F, BB No: 4, 5,6, 7, 8, 9, 197,

Gayrimenkuliin Adresi - No: 161, 162, A3 Blok; No: 173/1, BB No: 1, A4 Blok;

No: 173/2, BB No: 1, Dr. Fazil Kigiuk Caddesi;

A1l Blok, No: 12A, 12B, 12C, BB No: 194,195,196,
A2 Blok, No: 10A, 10B, 10C BB No: 3, 158, 159, 160
Umraniye / ISTANBUL

Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, inkilap Mahallesi, 874 Ada,
198 Parsel no’lu, 13.137,40 m2 yluzdlgimli, “Arsa”
nitelikli ana gayrimenkul biinyesindeki 23 adet bagimsiz
bolim

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi . Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
25.11.2007 tarih onanh 1/1000 &lcekli Umraniye
Revizyon Uygulama Imar Planinda KAKS:1,50,
TAKS:0,40, Hmax: Serbest yapilanma sartlari ile Ticaret
alaninda kalmaktadir.

imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.?
16 ADET DUKKAN VE 7 ADET OFISIN HALIHAZIR DURUMU ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 431.255.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 517.506.000,-TL

Raporun Konusu

16 ADET DUKKAN VE 7 ADET OFIiSIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TAKDIiR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 527.025.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 632.430.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaludwr. e-imzalidr. e-imzaldwr.
Orgun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUOKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 409714)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:

kkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
rleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmstir.

invest

2024/1314




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

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 Danismanlik A.S.

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

102125053576 -77

: Bir Ucret 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. Cobancesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

: 0(212) 5711355

: 400.000.000,-TL

1 1.675.000.000,-TL
:06.07.2010

1 %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
portfoylu 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 buglinki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlualigln, 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 saglanmis 0zel 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

azari 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 gorilmeyen 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 gikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel 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 kullandiklarn varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler 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 dedgerleme 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 stire 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, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§ (III-62.3) hiukUmleri ile Turkiye Dedgerleme
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 gelecede
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz 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 milklerin 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

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

RESMIi

4.1 TAPUKAYITLARI
SAHIBI

iLi

iLCESI

MAHALLESI

ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN
NiTELIGI

YUZOLGCUMU (m?2)

Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Istanbul
Umraniye
Inkilap
874

198

Arsa

13.137,40 m?

BLOK NO Bkz. Tablo
KAT NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo
ey orum Bkz. Tablo
ARSA PAYI Bkz. Tablo
YEVMIYE NO 4346
CiLT NO Bkz. Tablo
SAYFA NO Bkz. Tablo
TAPU TARIHI 30.01.2024
BB NO | BB NO NIiTELiGi KAT NO ARSA PAYI | CILTNO | SAHIFE NO UAVT
4 OFis 1 241/59084 | 251 24832 5269313705
5 OFis 1 120/59084 | 251 24833 5151716627
6 OFis 1 141/59084 | 251 24834 5416619434
7 OFis 1 143/59084 | 251 24835 5248209875
8 OFis 1 203/59084 | 251 24836 5395932014
9 OFis 1 583/59084 | 251 24837 5459079421
194 DUKKAN ZEMIN 258/59084 | 253 25022 5292214987
Al 195 DUKKAN ZEMIN 182/59084 | 253 25023 5124527465
196 DUKKAN ZEMIN 362/59084 | 253 25024 5271306796
197 | DUBLEKS DUKKAN | ZEMIiN+ 1.KAT |1155/59084| 253 25025 5403088114
198 DUKKAN ZEMIN 281/59084 | 253 25026 5056354599
199 DUKKAN ZEMIN 357/59084 | 253 25027 5254942591
200 DUKKAN ZEMIN 255/59084 | 253 25028 5033719609
201 DUKKAN ZEMIN 281/59084 253 25029 5177105136
202 DUKKAN ZEMIN 288/59084 | 253 25030 5211640494
3 OFis 1 487/59084 | 253 25033 5242698552
158 DUKKAN ZEMIN 279/59084 | 255 25188 5246685019
A2 159 DQKKAN ZEM?N 261/59084 255 25189 5395424319
160 DUKKAN ZEMIN 362/59084 | 255 25190 5313606385
161 DUKKAN ZEMIN 308/59084 | 255 25191 5482791646
162 DUKKAN ZEMIN 339/59084 | 255 25192 5466152922
1 DUKKAN ZEMIN 2175/59084 | 255 25193 5406749332
1 DUKKAN ZEMIN 1379/59084 | 255 25194 5312306821
8
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4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Sistemi‘nden 08.01.2024 tarihinde temin
edilen takbis belgelerine goére tasinmazlarin Uzerinde muistereken asadidaki notlar
bulunmaktadir. Takbis belgelerinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Tiim Bagimsiz Boliimlerin Beyanlar Hanesinde;

e A3 BLOK VE A4 BLOK KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye
Cevrilmistir.) (Tarih: 28.09.2023 / Yevmiye No: 41443)

e Yonetim Plani: 01/02/2023 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih:
03.02.2023 / Yevmiye No: 5436)

Tum Bagimsiz Bolumlerin Serhler Hanesinde;

e 0.01 TL bedel karsiidinda kira so6zlesmesi vardir. ( TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A.S. Lehine 427.72m?2 lik kisminda Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri icin 99 Yilhidina
0,01Kr bedelle Kira Serhi vardir. ) (Tarih: 26.03.2024 / Yevmiye No: 13014)

v

A4 Blok 1 Nolu Bagimsiz Boliimiin Serhler Hanesinde;

e 30000000 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. ( 10 YIL SURE ILE TOPLAM
30.000.000.00TL. (OTUZMILYONTL) BEDELLE SHAYA KAHVE SANAYI VE TiCARET
ANONIM SIRKETI ADINA KIRA SERHI VARDIR. ) (Tarih: 20.09.2023 / Yevmiye No:
40224)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tim tasinmazlarin Gzerinde A3 ve A4 bloklar icin kat mulkiyeti beyani,
yonetim plani beyani ve TEDAS lehine kira s6zlesmesi serhi bulunmaktadir.

A4 Blok 1 Nolu bagimsiz boélimde ek olarak Shaya Kahve Sanayi Ve Ticaret Anonim
Sirketi lehine kira s6zlesmesi serhi bulunmaktadir.

Yénetim plani ve kat mulkiyeti beyanlar kat milkiyeti kanunu kapsaminda konulan
beyanlardir.

Kira sbdzlesmesi serhlerinin ise tasinmazlarin satisinda sinirlayici  etkisi

bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkullerin tzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. BOlim) 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

tlrlG gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi

satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
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olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portfoylerine alinacak her tirli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya 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. (c) Portféylerine ancak
Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve dnemli 6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir. (j) Herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapamazlar. Yiiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu htiikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendirilmez.”

30. Maddesinde “(1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya distk bedel karsiligi
ortaklik lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez 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.

Tasinmazlardan A3 ve A4 bloklara ait yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi ve
mevcut kullaniminin tapu kayitlarindaki niteligi ile uyumlu olmasinin yani sira kisitlayici
takyidatlarin bulunmamasi sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlar
acisindan tasginmazlarin GYO portféyiinde BINA olarak yer almalarinda herhangi bir sakinca
gbrdlmemistir.

Al ve A2 Bloklarda yer alan diger tasinmazlara ait yapi ruhsatlari bulunmakta olup
insalarina devam edilmektedir. Tasinmazlarin planlanan ve mevcut seviye itibariyle
kullaniminin tapu kayitlarindaki niteligi ile uyumlu oldugu tespit edilmis olup tapu

yidatlari agisindan tasinmazlarin GYO portféylinde “Projeler” basligi altinda yer

arinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1 iIMAR DURUMU

Umraniye Belediyesi’'nde kurulan temaslarda rapora konu parselin, 25.11.2007 tasdik
tarihli, 1/1000 o6lcekli Umraniye Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani” olarak
belirlenen boélgede yer aldidi ve yapilasma sartlarinin “KAKS:1.50, TAKS:0,50 ve Hmax:
Serbest” seklinde oldugu bilgisi edinilmistir. Yani sira parselin Metro Projesi glizergahinda
kaldidindan Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Ulasim Daire Baskanhdi’ndan gériis alinmasi

gerektigi sifahen 6grenilmistir.

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlar 25.11.2007 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup imar durumunun son Uc¢ yil icerisinde dedismemis oldudgu sifahen

o6grenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Mudirliglu Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara
ait asagidaki belgeler incelenmistir.
- 09.06.2017 tarih ve 17/6669 sayili, toplam 311 adet bagimsiz b6lim ve 85.783 m2
insaat alani igin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,
- 30.07.2018 tarih ve 18/12132 sayili, toplam 310 adet bagimsiz bolim ve 85.115,06

m2 ingsaat alani igin dizenlenmis Tadilat Ruhsati,
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- 27.11.2020 tarih ve 20/8770 sayili, toplam 310 adet bagimsiz bolim ve 87.115,06
m2 insaat alani igin diizenlenmis Isim Degisikligi Ruhsati,

- 09.09.2022 tarih ve 22/8424 sayil, toplam 310 bagimsiz bolim ve 85.116,06 m2
insaat alani icin diizenlenmis Isim Degisikligi Ruhsati,

- 16.09.2022 tarih ve 22/7812 sayil, toplam 202 bagimsiz bélim ve 37.519,04 m2
insaat alani igin dizenlenmis Al Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.09.2022 tarih ve 22/7812 sayili, toplam 162 bagimsiz bélim ve 35.473,31 m?2
insaat alani igin dizenlenmis A2 Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.09.2022 tarih ve 22/7812 sayili, toplam 1 bagimsiz bolim ve 6.536,12 m?2 insaat
alani igin dizenlenmis A3 Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.09.2022 tarih ve 22/7812 sayili, toplam 1 bagimsiz bolim ve 2.388,37 m?2 insaat
alani igin dizenlenmis A4 Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.01.2023 tarih ve 22/11642 sayili, toplam 202 bagimsiz bélim ve 37.518,97 m?2
insaat alani igin diizenlenmis Al Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.01.2023 tarih ve 22/11642 sayil, toplam 162 bagimsiz bolim ve 35.468,6 m2
insaat alani icin dizenlenmis A2 Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.01.2023 tarih ve 22/11642 sayili, toplam 1 bagimsiz bolim ve 6.536,13 m2 insaat
alani igin dizenlenmis A3 Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.01.2023 tarih ve 22/11642 sayili, toplam 1 bagimsiz bolim ve 2.388,37 m2 insaat
alani igin dizenlenmis A4 Blok Tadilat Ruhsati,

- 14.09.2023 tarih ve 23/102019 sayili, 1 adet bagimsiz bolim ve 6.536,13 m?2 insaat
alanh A3 Blok icin Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 14.09.2023 tarih ve 23/102020 sayili, 1 adet bagimsiz bolim ve 2.388,37 m?2 insaat
alanh A4 Blok icin Yapi Kullanma izin Belgesi,

- Al, A2, A3 ve A4 bloklarin her biri igin ayr olarak hazirlanmis 13.01.2023 tarih ve
2022/11642 nolu kat irtifakina esas mimari proje.

Yapi Kontrol Mudurlagu ile yapilan gortismelerde Al ve A2 bloklar igin 29.02.2024
tarih ve 1365545 YIBF nolu Hakedis Belgesi diizenlendigi ve belgeye gore bloklarin
tamamlanma seviyesinin %45 mertebesinde oldugu bilgisi edinilmistir. Yani sira
tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanmamistir.

4.3.4 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap! Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi Bulgurlu Mahallesi, Alemdag
Caddesi, No: 96, Ic Kapi No: 12 Uskiidar/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Istanbul
Asya Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gerceklestiriimektedir.
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4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Dederleme konusu gayrimenkullere ait Enerji kimlik belgeleri asadidaki gibidir.

- Al Blok; 20.03.2023 tarih, Y2234C12796BB numarali 37.726,97 m2 kapali kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi

- A2 Blok; 20.03.2023 tarih, Y2234FA879DCB numarali 35.070,58 m2 kapali kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi

- A3 Blok; 20.03.2023 tarih, Y24349CBEOC35 numarali 538,54 m2 kapali kullanim
alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi

- A4 Blok; 20.03.2023 tarih, Y2434692C2C80 numarali 1.666,16 m2 kapali kullanim

alani igin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi

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

Tasarlanan proje igin dizenlenmis ruhsatlar, A3 ve A4 bloklarin iskan belgeleri ve
ruhsat eki onayli mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

Halihazirda yeniden ruhsat alinmasina gerek yoktur.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan proje icin mevcut insaat seviyesi
itibariyle gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Rapor konusu bagimsiz bolimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hikUmleri c¢ergevesinde gayrimenkul vyatinrm ortakhdi portféylinde

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 dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkultiin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asadgida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapor konusu tasinmazlar, 03.02.2023 tarihli kat irtifak tesisi islemi ile Oryatas
Insaat ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmis sonrasinda ise 30.01.2024 tarih ve
4346 yevmiye numarall satis islemi ile Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim

irketi Adina tescil edilmistir.
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4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER
Arsa sahibi Oryatas Insaat ve Ticaret A.S. ile Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.

arasinda Arsa Payl Karsihig Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi

imzalanmistir. Bu sebeple 18.10.2022 tarihinde tapu kittgine serh distlmustir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Yamanevler Mahallesi,
Alemdag Caddesi ve Dr. Fazil Kligiik Caddesi Gizerinde, 874 ada 198 nolu parselde kurulmus
Yamanevler Sitesi biinyesindeki A1 Blok’'un zemin katinda yer alan 194, 195, 196, 197,
198, 199, 200, 201, 202 bagimsiz bélim nolu, sirasiyla 12A, 12B, 12C, 173A, 173B, 173C,
173D, 173E, 173F kapi numaral dikkanlar, 1. normal katinda yer alan 4, 5, 6, 7, 8 ve 9
bagimsiz bolim ve kapl numarali ofisler, A2 Blok’un zemin katinda yer alan 158, 159, 160,
161, ve 162 nolu badimsiz bélim, sirasiyla 10A, 10B, 10C, 173G, 173H kapi numaral
dikkanlar, 1. normal katinda yer alan 3 bagimsiz bélim ve kapi numarall ofis; A3 Blok’un
zemin katinda yer alan 1 bagimsiz bélim ve 173/1 kapi numarah diikkan; A4 Blok’un zemin

katinda yer alan 1 bagimsiz bélim, 173/2 kapi numaral diikkan olmak lzere toplam 23

adet bagimsiz bolumdr.
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Tasinmazlarin yer aldidi Yamanevler Sitesi; kuzeydogu cephede Dr. Fazil Kiguk
Caddesi'ne, gliney yonde ise Alemdag Caddesi'ne cephelidir. Yamanevler Sitesi’'nin
yakininda Hisar Hospital Intercontinental, Giiven Sanayi Sitesi, Yamanevler Metro
Istasyonu, Cakmak Metro Istasyonu, Canpark AVM, Oryapark Rezidans ve Oryapark AVM,
Buyaka AVM, markali konut projeleri ve i¢ kesimlerde ise 6-8 kath konut amach kullanilan
apartmanlar bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin dahilinde bulundugu
Yamanevler Sitesi, Dr. Fazil Kiigik Caddesi'ne ve Alemdag Caddesi'ne cepheli olmasi,
Istanbul Cevreyolu (E80) ve Sile Otoyolu badlantilarina yakin konumda olmasi, Yamanevler
ve Cakmak Metro Istasyonlari’na ylirime 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 iLGIiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Yamanevler Sitesi, 874 ada 216, 217 ve
198 nolu parsel olmak lizere 3 ayri parsel Gzerinde, 5A yapi sinifinda ve ayrik nizamda
insa edilmis toplam 17 adet bloktan olusmaktadir.

e Halihazirda 216 ve 217 nolu parselde konumlu olan bloklar ile 198 nolu parselde
bulunan A3 ve A4 bloklarin insai faaliyetleri tamamlanmis olup 198 nolu parselde
konumlu Al ve A2 bloklarin ise insaati devam etmektedir.

e Tasinmazlarin konumlu oldugu, 13.137,40 m2 yzo6lcimU blyUkliglne sahip 874 ada
198 nolu parsel binyesinde, Al, A2, A3 ve A4 olmak Ulzere toplam 4 adet blok
bulunmaktadir.

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

e Rapora konu tasinmazlar; Al Blok'ta yer alan, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 194, 195, 196, 197, 198,
199, 200, 201 ve 202 nolu bagimsiz bolim; A2 Blok'ta yer alan, 3, 158, 159, 160, 161
ve 162 nolu bagimsiz b6élim; A3 Blok’ta yer alan 1 nolu bagimsiz bolim; A4 Blok'ta yer
alan 1 nolu bagimsiz bolum olmak Uzere toplam 23 adet bagimsiz bolimddr.

e Al ve A2 Blok; 3 bodrum, zemin, 34 normal kat ve mekanik kat olmak lizere toplam
39 katli olacak sekilde insa edilmektedir.

e Mimari projesine gére Al ve A2 Blok’un 3 ila 1. bodrum katlari yaygin kitle olarak insa
edilmis olup icerisinde kapali otopark, siginak, ticaret depo alanlari, bina ortak alanlar
ve teknik alanlar bulunmaktadir.

e Al Blok'un zemin katinda bina girisi, lobi, 8 adet diikkan, 1 adet dubleks dikkan; 1.

¢
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normal katinda, 9 adet ofis ve zemin katta yer alan 1 adet dubleks dikkana ait

mahaller; 2 ila 31. normal katlarinda, 6’sar adet daire; 32. normal katinda 1 adet daire

ve 33. normal kat ile irtibath 3 adet dubleks daire olmak lzere toplam 202 adet

gimsiz bolim tasarlanmistir.
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e Al Blok’ta yer alan 194, 195, 196, 198, 199, 200, 201 ve 202 nolu bagimsiz bélimler
binanin zemin katinda; 197 nolu bagimsiz bolim binanin zemin ve 1. normal katlarinda;
4,5, 6, 7, 8, 9 nolu bagimsiz bolumler ise binanin 1. normal katinda konumlu olup 9,
194, 195, 196 nolu bagimsiz bélimler tek yéne (kuzeydogu), 197 nolu bagimsiz bolim
Uc yone (kuzeydodu - glineybati - glineydogu), 4, 5, 6, 7, 8, 198, 199, 200, 201 ve
202 nolu bagimsiz bolimler tek yéne (gineybati) cephelidir.

e A2 Blok’un zemin katinda bina girisi, lobi, 5 adet dikkan ve bina ortak alanlar; 1.
normal katinda, 2 adet daire ve 1 adet ofis ve bina ortak alanlar; 2 ila 31. normal
katlarinda, 5’er adet daire; 32 ve 33. normal katlarinda 4 adet dubleks daire olmak
Uzere toplam 162 adet bagimsiz bélim tasarlanmistir.

e A2 Blok'ta yer alan 158, 159, 160, 161 ve 162 nolu bagimsiz bolimler binanin zemin
katinda; 3 nolu bagimsiz bolim ise binanin 1. normal katinda konumlu olup 161 nolu
bagimsiz bolim tek yone (glineybati), 3 ve 162 nolu bagimsiz bélimler iki ydne
(gineybati - kuzey), 158 nolu bagimsiz bélim iki yéne (kuzey - kuzeydogu), 159 ve
160 nolu bagimsiz boélimler tek yone (kuzeydodgu) cephelidir.

e Halihazirda A1 ve A2 bloklarin kaba insaatlarinin kismen tamamlandigi, dis cephe
kaplamalarinin ve i¢ hacimlerde insai faaliyetlerin devam ettigi gértlmis ve insai
tamamlanma oraninin yaklasik %47 mertebesinde oldugu tespit edilmistir.

e Umraniye Belediyesi Yapi Kontrol Mudirligi’nde yapilan sorgulamada ise Al ve A2
bloklar icin en son 29.02.2024 tarih, 1365545 YIBF nolu ve %45 insai tamamlanma
seviyesi icin Hakedis Raporu duzenlendigi sifahen 6grenilmistir.

e Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin zeminleri ve tavanlar brit beton olup
duvarlarda herhangi bir siva islemi yapiimamistir.

e A3 ve A4 Blok; 2 bodrum ve zemin kat olmak Uzere toplam 3 kathdir.

e Mimari projesine gbére A3 ve A4 Blok’un 2 ila 1. bodrum katlarn Al ve A2 bloklar ile
birlikte yaygin kitle olarak insa edilmis olup igerisinde 2. bodrum katinda kapali otopark;
1. bodrum katinda kapali otopark, M.K.A alanlari ve bina ortak alanlari bulunmaktadir.

e A3 blok 1 nolu bagimsiz bélim; zemin katta, katta tek konumlu ve her yone cephelidir.

e A3 Blok 1 nolu bagimsiz b6lim brit 678 m2 kullanim alanli; ticaret, M.K.A. ve WC
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

e Ancak yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin fast food restorani olarak kullanildigi
ve kullanim amacina uygun olacak sekilde bélimlendirildigi tespit edilmistir. Yani sira
tasinmazin gliney ve kuzey cephelerinde bir kisim alanin gevrelenerek acik restoran
olarak kullanildigi goériilmis ancak basit tadilat olmasi sebebiyle dikkate alinmamistir.

e Tasinmazin restoran zeminleri seramik kaplama, duvarlari kismen dekoratif ahsap

y.
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kaplama, kismen kompozit panel kaplama, tavanlari ise dekorataif ahsap kaplama
kismen plastik boyalidir. WC zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari spot aydinlatmali

asma tavandir. Dis kapi ve vitrin dogramalari caml aliminyum dogramadir.

blok 1 nolu bagimsiz b6élim; zemin katta katta tek konumlu ve her yone cephelidir.
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e A4 Blok 1 nolu bagimsiz b6lim brit 412 m2 kullanim alanli; ticaret, M.K.A. ve WC
hacimlerinden olugsmaktadir.

e Ancak yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin kafe olarak kullanildigi ve kullanim
amacina uygun olacak sekilde bolumlendirildigi tespit edilmistir.

e Tasinmazin restoran zeminleri seramik kaplama, duvarlari kismen dekoratif ahsap
kaplama, kismen saten boyali, tavanlarn ise spot aydinlatmali saten boyali asma
tavandir. WC zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari spot aydinlatmal asma tavandir.
Dis kap! ve vitrin dogramalari camli aliminyum dogramadir.

e Yapl kullanma izin belgelerinden anlasilacagi lGzere dederleme konusu A3 ve A4
bloklarda yer alan tasinmazlarin insaati 2023 yilinin 9. ayinda tamamlanmistir.

e Al, A2, A3 ve A4 bloklarda yer alan tim tasinmazlara ait yasal ve mevcut kullanim

alanlari ve kullanim sekilleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

BB BB i iy YASAL VE MEVCUT KULLANIM .
NO | NO BB NITELIGI KAT NO ALANI (m?) KULLANIM SEKLI
4 OFis 1 78 m? (+115 m? teras) Ofis ve Teras
5 OFis 1 68 m? (31 m? teras) Ofis ve Teras
6 OFis 1 80 m? (36 m? teras) Ofis ve Teras
7 OFis 1 80 m? (36 m? teras) Ofis ve Teras
8 OFis 1 169 m? Ofis ve Depo
9 OFis 1 375 m? (+116 m? teras) Ofis ve Teras
194 DUKKAN ZEMIN 85 m? Ticaret ve WC
Al 195 Dl?KKAN ZEM?N 60 m? Ticaret ve WC
196 DUKKAN ZEMIN 167 m? Ticaret ve WC
DUBLEKS ; 508 m? (ZK:228 m? + 1.NK: 280 | Ticaret, 2 adet WC ve
197 DUKKAN ZEMIN+L.KAT m?) (+106 m? teras) teras
198 | DUKKAN ZEMIN 177 m? Ticaret ve WC
199 | DUKKAN ZEMIN 218 m? Ticaret ve WC
200 DUKKAN ZEMIN 125 m? Ticaret ve WC
201 DUKKAN ZEMIN 119 m? Ticaret ve WC
202 DUKKAN ZEMIN 108 m? Ticaret ve WC
3 OFIS 1 414 m? Ofis
158 DUKKAN ZEMIN 160 m? Ticaret ve WC
A2 159 Dl:.:JKKAN ZEM?N 68 m? Ticaret ve WC
160 DUKKAN ZEMIN 110 m? Ticaret ve WC
161 DUKKAN ZEMIN 167 m? Ticaret ve WC
162 DUKKAN ZEMIN 174 m? Ticaret ve WC
Restoran, Mutfak,
A3 1 DUKKAN ZEMIN 690 m? Oyun Alani, Depo 2
adet WC
A4 | 1 | DUKKAN ZEMIN 450 m?2 Kafe, Mutfak, Depo, 2
adet WC
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5.3 DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTOARLER

Dederleme 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 mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

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

secgenedinin projede tasarlandiklari gibi kullanilmalari oldugu gérus ve kanaatindeyiz.

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

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan 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 disusler yasanmisg, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime 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

siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini

unlastirdigr gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, dinya
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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 Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
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. iginde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirimlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatinnmcilarin 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 yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir 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

isiindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle

e piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
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2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk 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. Tuarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlgekteki 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 gogiin de
etkisiyle kiralar ve satis igin 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 Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi 6ngoriulmektedir.

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 06zellikleri ile 6ne c¢ikan gayrimenkullerden secerek portfoy

edinmeye calisacadi bir dénem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
¢ 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 ISTANBULILi
Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda

;" yer alr. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i

. cevreleyecek sekilde Tarkiye'nin

‘ ‘ kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida
~ Avrupa yakasl ve doguda Asya yakasi olmak

[—

' 8 y lizere iki kita tizerinde kurulu tek metropoldiir.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari
soguk, yadisl ve bazen karhdir. Yilhk yagmur distsi 870mm’dir. Nem yuzlnden, 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 yagabilir.
Haziran'dan Eylil'e kadar otalama sicaklik 28°C'dir.

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

istanbul'un kuzey ve glineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi 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
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'U ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilceleri (i 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

gb¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
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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 ilcesidir. 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; kdy ve yére geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik
acisindan ¢ok zengin bir yoéredir. Kiglk 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 yiiksekligi
120 metre olup, doguya dodgru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar.
YUzélgimi 45 km2 dir. Ilge sinirlar iginde blyiik dag, gél ve akarsu yoktur. Gecmiste
ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle klglk topluluklar halinde bulunan birkag yer
disinda orman kalmamistir.

Ilcede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri gorilir. Kislari Akdeniz bélgesi
gibi cephesel yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlari Karadeniz'in etkisiyle Akdeniz bdlgesi
kadar kurak gegmez. Yikseltinin az olmasi yadis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne
kadar bodazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle
karasal iklimin 6zellikleri de gérilebilmektedir.

Ilcede toplam 60.014 ana tasinmaz, 189.131 bagimsiz béliim, 199.700 malik mevcut
olup, 43 personel ile hizmet veren Tapu Midurligu 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 diger tashihler, 3 imar uygulamasi, 684 kat
irtifaki, 640 kat mulkiyeti, 341 kamulastirma, 28.089 diger islemlerdir.

Istanbul Kadastro Madirligine badl 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 degisikligi, 12 irtifak hakki tesisi, 10 alan dizenlemesi, 5 kamulastirma haritasi, 256

diger tescile konu islem olmak Uzere toplam 3.144 islem gergeklestirilmistir.

. 22
invest

2024/1314



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

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,
e A3 ve A4 bloklarin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi.
Olumsuz etken:
e Al ve A2 bloklarin insai faaliyetlerinin devam ediyor olmasi (gecici etken),

e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

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

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;

1. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdagd Caddesi lUizerinde yer alan,
bodrum, zemin ve 1. normal katlarda konumlu, brit bodrum katta 250 m?2, 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 dustnilen dikkan, 23.500.000 TL (Emlak
Ofisi: 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 serefiyeli ancak yliksek nitelikli site bilnyesinde yer
almamasi sebebiyle dislk serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

2. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdag Caddesi (zerinde, 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/m?2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 262 18 17) Bodrum ve asma kat alani zemin kat alanina
1/5 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen yiksek serefiyeli
ancak yuksek nitelikli site biinyesinde yer almamasi sebebiyle disik serefiyeli olarak
dederlendirilmistir.

3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdag Caddesi lizerinde, bodrum,

zemin ve asma kat olmak Gzere 3 katli ve toplam 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan

dilen, bodrum katta 100 m?2, zemin katta 100 m2 ve asma katta 50 m2 olmak lzere
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toplam 250 m2 kullanim alanh oldugu dusintlen dikkan, 22.000.000 TL (160.983,-
TL/m2) bedelle satihktir. (Emlak Ofisi: 0532 134 17 34) Bodrum kat alani 1/5, asma
kat alani zemin kat alanina 1/3 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan
kismen yuksek serefiyeli ancak ylksek nitelikli site blinyesinde yer almamasi sebebiyle
distk serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

4. Dedgerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Alemdad Caddesi lzerinde, Cakmak
Oto Sanayi’'nin karsisinda yer alan, bodrum ve zemin katlarda toplam 150 m2 kullanim
alanli oldugu beyan edilen, zemin katta 100 m2, bodrum katta 50 m2 kullanim alanl
olmak lzere toplam briit 150 m2 kullanim alanli oldugu distnilen dikkan, 17.500.000
TL (159.090,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 367 50 51) Bodrum kat alani
zemin kat alanina 1/5 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen
ylksek serefiyeli ancak ylUksek nitelikli site blinyesinde yer almamasi sebebiyle disik
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.

5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Alemdag Caddesi Uzerinde, Can Park
AVM'nin karsisinda yer alan, bodrum ve zemin katlarda 200’er m2 olmak tzere toplam
400 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, bodrum ve zemin katlarda 190’ar m2
olmak Uzere toplam brit 380 m2 kullanim alanli oldugu distnilen dikkan, 38.750.000
TL (169.956,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0536 866 26 70) Bodrum kat alani
zemin kat alanina 1/5 oraninda indirgenmistir. Ticari potansiyeli bakimindan kismen
yuksek serefiyeli ancak yliksek nitelikli site biinyesinde yer almamasi sebebiyle disik
serefiyeli olarak dederlendirilmistir. Yani sira ilgilisi ile yapilan gorlismelerde
tasinmazin yaklasik 150.000,-TL - 200.000,-TL bedelle aylk olarak kiralanabilecegi
o6grenilmistir. Kira dederi ortalama 175.000,-TL olarak dikkate alinmustir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkkan Emsalleri;

6. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede Alemdag Caddesi lizerinde yer alan,
bodrum katta 93 m?2, zemin katta 84 m2, asma katta 23 m?2 kullanim alanli ve 25 m?2
bahge kullanimi olmak Uzere toplam brit 200 m2 (+25 m2 bahge) kullanim alanli
oldugu beyan edilen diikkan, 43.000,-TL (390,-TL/m2) bedelle kirahktir. (0506 602 69
70) Bodrum kat alani 1/5, asma kat alani ise zemin kata 1/3 oraninda indirgenmistir.
Eski ve bakimsiz olmasi sebebiyle gok disik serefiyelidir.

7. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede plaza bilinyesinde yer alan, bodrum ve
zemin katlarda toplam briit 350 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, bodrum katta
100 m2, zemin katta 230 m2 olmak lzere toplam brit 330 m2 kullanim alanh oldugu
disinilen dikkan, 180.000 TL (720,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (0533 314 97 94)
Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oranda indirgenmistir.

8. 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 m2, zemin katta 130 m2 olmak Uizere toplam briit 210 m2 kullanim alanh oldugu
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disinulen dikkan, 100.000 TL (684,-TL/m2) bedelle kiralktir. (0533 314 97 94)
Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oranda indirgenmistir.

9. Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede ana cadde lzerinde yer alan, bodrum
katta 120 m2, zemin katta 157 m2 kullanim alanh olmak Uzere toplam brit 277 m?2
kullanim alanli oldugu beyan edilen ve disinilen yeni insa edilmis dikkan, 125.000,-
TL (690,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0533 733 79 24) Bodrum kat alani 1/5
oraninda zemin kata indirgenmistir. Ticari potansiyeli dikkate alindigindan disik
serefiyelidir.

Bolgede Konumlu Olan Satihk Ofis Emsalleri;

10. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede, Alemdag Caddesi (izerinde plaza
blinyesinde yer alan, yeni insa edilmis binanin 5. normal katinda konumlu, 180 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen, 170 m2 kullanim alanl oldugu dustnilen ofis,
17.250.000,-TL bedelle satiliktir. (101.470,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0530 514 67 40)

11. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede, Alemdag Caddesi lzerinde plaza
blinyesinde yer alan, yeni insa edilmis binanin 2. normal katinda konumlu, 90 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen, 80 m2 kullanim alanh oldugu dusunulen ofis,
7.350.000,-TL bedelle satiliktir. (91.875,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 351 51 89) Yani
sira ilgilisi ile yapilan gérismelerde tasinmazin yaklasik 30.000,-TL - 35.000,-TL
bedelle aylik olarak kiralanabilecegi 6grenilmistir. Kira dederi ortalama 32.500,-TL
olarak dikkate alinmistir.

12. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni boélgede, Alemdag Caddesi Uzerinde plaza
blnyesinde yer alan, yaklasik 30 yilhk binanin 5. normal katinda konumlu, 190 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen, 160 m2 kullanim alanh oldugu dustnilen ofis,
10.500.000,-TL bedelle satiliktir. (70.000,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0532 458 13 38)

13. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni boélgede, benzer niteliklerde plaza blinyesinde
yer alan, yaklasik 4 yillik binanin 8. normal katinda konumlu, 44 m2 kullanim alanli
oldugu beyan edilen, 35 m2 kullanim alanh oldugu dislntlen ofis, 3.600.000,-TL
bedelle satiliktir. (102.857,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0532 628 19 33)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ofis Emsalleri;

14. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde plaza blinyesinde
yer alan, binanin 9. normal katinda konumlu, 70 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen ve distlntlen ofis, esyah olarak 35.000,-TL bedelle kirahktir. (500,-TL/m?2)
(Sahibinden: 0532 280 47 62)

15. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede, plaza binyesinde yer alan, yaklasik
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25 yilhk binanin 8. normal katinda konumlu, 500 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen, 400 m2 kullanim alanli oldugu dustnilen ofis, 120.000,-TL bedelle kirahktir.
(300,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0507 708 81 81)

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer niteliklerde plaza biinyesinde

er alan, yaklasik 11 yillik binanin 19. normal katinda konumlu, 118 m2 (+ 192 m2
25



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

teras (kapatilmaya uygun)) kullanim alanl oldugu beyan edilen ve disintlen ofis,
95.000,-TL bedelle kiraliktir. (521,-TL/m?2) (Emlak Ofisi: 0532 374 46 69) Teras alani
1/3 oraninda kapal alana indirgenmistir.
17. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede, Alemdag Caddesi (izerinde plaza
blinyesinde yer alan, yaklasik 2 yillik binanin 5. normal katinda konumlu, 90 m?2
kullanim alanh oldugu beyan edilen, 80 m2 kullanim alanh oldugu disinUllen ofis,
31.000,-TL bedelle kiralktir. (388,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0543 661 92 95)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklagimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her
tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku

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

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 yapmayacadi 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 godsterge 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) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylkllik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuUs; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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8.1.1 SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

8.1

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 184 140 137 110 228
istenen Fiyat (TL) 23.500.000 | 18.000.000 | 22.000.000 | 17.500.000 |38.750.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 22.325.000 | 17.100.000 | 19.800.000 | 15.750.000 |32.937.500
Birim Deger (TL/m?) 121.330 122.145 144.885 143.180 144.465
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 20% 15% 5% 5% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 10% 10% 5% 5% 5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 25% 10% 10% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 157.729 152.681 159.374 157.498 158.912
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 157.240

.2 KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 110 250 146 181
istenen Fiyat (TL) 43.000 180.000 100.000 125.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 40.850 171.000 95.000 118.750
Birim Deger (TL/m?) 370 685 650 655
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 70% 10% 10% 15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 40% 0% 0% 5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 110% 10% 10% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 777 754 715 786
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 760

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
dikkan emsalleri arastinlmistir. Bulunan emsaller Uzerinde konum ve insaat kalitesi
dizeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak baz birim
deder 157.240,-TL/m2 olarak, baz kira birim dederi ise 760,-TL olarak hesaplanmistir.

Emsal analizi A1 Blok 202 nolu diikkan igin yapilmis olup diger badimsiz bélimler igin

gerekli dizeltmeler yapilarak serefiyelendirilmis ve birim dederleri takdir edilmistir.

A1l Blok 197 bagimsiz béliim numarah dubleks diikkanin, 1. normal kat alani

1/2 oraninda zemin kata indirgenerek hesaplanan diizeltilmis alani ile m2 birim

degeri ile garpilarak pazar degeri hesaplanmistir.
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8.1.3 SATILIK OFiS EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 10 11 12 13
Kullanim Alani (m?) 170 80 160 35
istenen Fiyat (TL) 17.250.000 | 7.350.000 10.500.000 3.600.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 16.387.500 6.982.500 9.975.000 3.420.000
Birim Deger (TL/m?) 96.395 87.280 62.345 97.715
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 5% 10% 15% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% -5%
Bina Yapim Kalitesi/Yagi (%) 0% 5% 40% 5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 15% 55% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 101.215 100.372 96.635 97.715
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 98.985

8.1.4 KIRALIK OFiS EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 14 15 16 17
Kullanim Alani (m?) 70 400 182 80
istenen Fiyat (TL) 35.000 120.000 95.000 31.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 31.500 108.000 85.500 27.900
Birim Deger (TL/m?) 450 270 470 350
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 5% 20% -20% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -10% 5% 5% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 20% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 45% -15% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 428 392 400 385
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 400

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
ofis emsalleri arastinlmistir. Bulunan emsaller (zerinde konum ve insaat kalitesi
dizeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylar ve serefiyeleri de dikkate alinarak baz satis
m2 birim dederi 98.985,-TL, baz kira m2 birim dederi ise 400,-TL olarak hesaplanmistir.
Emsal analizi 35 - 400m2 alan araligindaki ofisler igin igin yapilmis olup diger bagimsiz
bélimler igin gerekli dizeltmeler yapilarak serefiyelendirilmis ve birim dederleri takdir

edilmistir.

8.1.5 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler géz 6ninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve satisa esas kullanim alanlari ile carpilarak pazar ve kira degerleri hesaplanmistir.

Yani sira Al ve A2 bloklarda yer alan tasinmazlarin insai tamamlanma seviyesi %47
olarak tespit edilmis olup halihazirdaki mevcut insai tamamlanma seviyesi itibariyle pazar
ve kira degerleri hesaplanmistir.

A1l Blok; 197 bagimsiz b6lim numarali dubleks diikkanin normal kat alani zemin kata
1/2 oraninda indirgenmis ve ortalama m2 birim satis ve kira dederleri ile garpilarak satis

ve kira dederleri asagidaki tablodaki gibi takdir edilmistir.
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BAZ _ _ HALi_HAZl_RDA
BAGIMSIZ BAGIMSIZ iNSAI SATIS M? Bng?IGA SEREFIYE s:iTI;?MM 2 AY:i::illi/IlRA TAM:\I\I/?LAAINMA PAZAR ?(%2(
BLOK | g5L0Mm :ic;létji“éﬂi KAT KULLANIM ALANI (m?) 'N:L'KﬁE(:“z’;'s SEVIYESi :E'E'E“:i DEGERi | KATSAYISI | DEGERI DEGERI » SE.ViYESi DEGERI (TL) | DEGERI
(TL/m?) (TL/m?/Ay) (TL/m?) | (TL/m?/Ay) | ITIBARIYLE PAZAR (TL)
DEGERI (TL)
4 OFis 1 78 m? (+115 m? teras) 78 47% 98.985 400 1,00 98.985 400 5.880.000 7.720.000 | 31.000
5 OFis 1 68 m? (31 m? teras) 68 47% 98.985 400 1,00 98.985 400 5.125.000 6.730.000 | 27.000
6 OFis 1 80 m? (36 m? teras) 80 47% 98.985 400 1,00 98.985 400 6.030.000 7.920.000 | 32.000
7 OFis 1 80 m? (36 m? teras) 80 47% 98.985 400 1,00 98.985 400 6.030.000 7.920.000 | 32.000
8 OFis 1 169 m? 169 47% 98.985 400 0,85 84.137 340 10.830.000 14.220.000 | 57.000
9 OFis 1 375 m? (+116 m? teras) 375 47% 98.985 400 0,80 79.188 320 22.615.000 29.695.000 | 120.000
194 DUKKAN ZEMIN 85 m? 85 47% 157.240 760 1,10 172.964 836 11.195.000 14.700.000 | 71.000
AL 195 DUKKAN ZEMIN 60 m? 60 47% 157.240 760 1,10 172.964 836 7.905.000 10.380.000 | 50.000
196 DUKKAN ZEMIN 167 m? 167 47% 157.240 760 0,95 149.378 722 18.995.000 24.945.000 | 121.000
197 ';L.diLKiK,\f ZEMIN+1.KAT | > g: Omr;i)z'(ﬁigi "r:; :elra':f 368 47% 157.240 760 0,70 110.068 532 30.845.000 40.505.000 | 196.000
198 DUKKAN ZEMIN 177 m? 177 47% 157.240 760 0,90 141.516 684 19.075.000 25.050.000 | 121.000
199 DUKKAN ZEMIN 218 m? 218 47% 157.240 760 0,85 133.654 646 22.185.000 29.135.000 | 141.000
200 DUKKAN ZEMIN 125 m? 125 47% 157.240 760 0,95 149.378 722 14.215.000 18.670.000 | 90.000
201 DUKKAN ZEMIN 119 m? 119 47% 157.240 760 0,98 154.095 744,8 13.960.000 18.335.000 | 89.000
202 DUKKAN ZEMIN 108 m? 108 47% 157.240 760 1,00 157.240 760 12.930.000 16.980.000 | 82.000
3 OFis 1 414 m? 414 47% 98.985 400 0,70 69.290 280 21.845.000 28.685.000 | 116.000
158 DUKKAN ZEMIN 160 m? 160 47% 157.240 760 0,90 141.516 684 17.245.000 22.645.000 | 109.000
A2 159 DL?KKAN ZEMFN 68 m? 68 47% 157.240 760 1,10 172.964 836 8.955.000 11.760.000 | 57.000
160 DUKKAN ZEMIN 110 m? 110 47% 157.240 760 1,00 157.240 760 13.170.000 17.295.000 | 84.000
161 DUKKAN ZEMIN 167 m? 167 47% 157.240 760 0,90 141.516 684 18.000.000 23.635.000 | 114.000
162 DUKKAN ZEMIN 174 m? 174 47% 157.240 760 0,90 141.516 684 18.750.000 24.625.000 | 119.000
A3 1 DUKKAN ZEMIN 690 m?2 690 100% | 157.240 760 0,70 110.068 532 75.945.000 75.945.000 | 367.000
A4 1 DUKKAN ZEMIN 450 m? 450 100% | 157.240 760 0,70 110.068 532 49.530.000 49.530.000 | 239.000
TOPLAM 431.255.000 527.025.000 | 2.465.000
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturidlmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigslarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

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

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlaniyla 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.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi

inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
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yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

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

AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
5 175.000 2.100.000 38.750.000 0,054
Gayrimenkul igin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,054

Ofisler icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI KAPITALiZASYON
EMSAL DEGERI (TL) (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
11 32.500 390.000 7.350.000 0,053
Gayrimenkul i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,053

Bu yontemle hesaplanan diikkan ve ofislerin degerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.
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" . TAMAMLANMASI | TAMAMLANMASI GAYRIMENKULLERIN
BAGIMSIZ BAGIMSIZ ZEMIN KATA DURUMUNDA DURUMUNDA KAP. TAMAMLANMASI
BLOK BOLUM NBic;;LLji'gi KAT KULLANIM ALANI (m?) IN::EﬁE(I:In“:;IS AYLIK I.(iRA YILLIK KiRA DEGERI ORANI DURUMUNDA
DEGERI (TL) (TL) PAZAR DEGERI (TL)

4 OFis 1 78 m? (+115 m? teras) 78 31.000 372.000 0,053 7.020.000

5 OFis 1 68 m? (31 m? teras) 68 27.000 324.000 0,053 6.115.000

6 OFis 1 80 m? (36 m? teras) 80 32.000 384.000 0,053 7.245.000

7 OFisS 1 80 m? (36 m? teras) 80 32.000 384.000 0,053 7.245.000

8 OFiS 1 169 m? 169 57.000 684.000 0,053 12.905.000

9 OFiS 1 375 m? (+116 m? teras) 375 120.000 1.440.000 0,053 27.170.000

194 DUKKAN ZEMIN 85 m? 85 71.000 852.000 0,054 15.780.000

Al 195 DLPKKAN ZEM?N 60 m? 60 50.000 600.000 0,054 11.110.000
196 DUKKAN ZEMIN 167 m2 167 121.000 1.452.000 0,054 26.890.000

197 Bﬂiﬂﬁ ZEMIN+1.KAT Sggom;i)z'(ﬂjéz ’r:i :elr;:f‘ 368 196.000 2.352.000 0,054 43.555.000

198 DUKKAN ZEMIN 177 m? 177 121.000 1.452.000 0,054 26.890.000

199 DUKKAN ZEMIN 218 m? 218 141.000 1.692.000 0,054 31.335.000

200 DUKKAN ZEMIN 125 m? 125 90.000 1.080.000 0,054 20.000.000

201 DUKKAN ZEMIN 119 m? 119 89.000 1.068.000 0,054 19.780.000

202 DUKKAN ZEMIN 108 m? 108 82.000 984.000 0,054 18.220.000

3 OFis 1 414 m? 414 116.000 1.392.000 0,054 25.780.000

158 DUKKAN ZEMIN 160 m?2 160 109.000 1.308.000 0,054 24.220.000

A2 159 DQKKAN ZEM?N 68 m? 68 57.000 684.000 0,054 12.665.000
160 DUKKAN ZEMIN 110 m2 110 84.000 1.008.000 0,054 18.665.000

161 DUKKAN ZEMIN 167 m? 167 114.000 1.368.000 0,054 25.335.000

162 DUKKAN ZEMIN 174 m? 174 119.000 1.428.000 0,054 26.445.000

A3 1 DUKKAN ZEMIN 690 m?2 690 367.000 4.404.000 0,054 81.555.000
A4 1 DUKKAN ZEMIN 450 m? 450 239.000 2.868.000 0,054 53.110.000
TOPLAM 2.465.000 29.580.000 TOPLAM 549.035.000
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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 yapmayacadi 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 godsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

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

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullanilmasi mimkun olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
(BUgUnktlljaIVZI:\l;cYLikllDausrlLT& Dederi) 431.255.000
(Tamamlanzfazsﬁr[;(jrlﬂgftz?éaki Degeri) 527.025.000
(Tamamlannﬁgglrgﬁlr(l{lanihn:\haki Degeri) 549.035.000
Uyumlastirilmis Deger 431.255.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklagsimlardan 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 gok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en disik 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 rayiclerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile

bulunan dederin alinmasi uygun géralmustur.
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Buna gore rapor konusu tasinmazlarin mevcut insai tamamlanma orani itibariyle
dederleri toplami 431.255.000,-TL, tamamlanmasi durumundaki Pazar dederleri toplami
ise 527.025.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

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

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BIiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmius kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Arsa sahibi Oryatas Insaat ve Ticaret A.S. ile Artas Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.
arasinda Arsa Payi Karsili§i Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmesi

imzalanmistir.

8.4.5 KIiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 2.465.000,-TL, yillik kira dederi ise 29.580.000,-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 hazirlanan gayrimenkul dederleme raporlari asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumliu Sorumlu
Tall"ihi Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Orgun Anil | Halil Sertag Muhammed
08.01.2024 | 2024/0038 | 389.670.000 TOMER | GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
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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 dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YAMANEVLER SITESI BUNYESINDEKI 16 ADET DUKKAN VE 7 ADET OFiSIN
HALIHAZIR DURUMU iCiN TAKDIiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 431.255.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 517.506.000,-TL

YAMANEVLER SITESI BUNYESINDEKI 16 ADET DUKKAN VE 7 ADET OFISIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDA TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 527.025.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 632.430.000,-TL

Bulunduklari bdlge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z 6&nlnde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldudu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hiklmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Temmuz 2024

(Ekspertiz tarihi: 28 Haziran 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzalidir. e-imzalidir.
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)
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