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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

Iimar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
24 Haziran 2024

Tam Mualkiyet

31 Aralik 2024

08 Ocak 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu

782- 2024/2666

Cakmakh Mahallesi, isl_<ender Sokak, Demir Life
Projesi, Buylkgcekmece/ISTANBUL

Istanbul 1li, Biylikcekmece Ilcesi, Cakmakli
Mahallesi, 154 ada, 2 parsel, 287 adet daire ve 19
adet isyeri.

13.06.2003 tarihli 1/1000 6lgekli Buyukgekmece Gol
Havzasi uygulama Imar Plani kapsaminda Ticaret
alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen
gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir. *

DEMIR LIFE PROJESI AVRUPAKENT GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. HISSESINE
AIT 257 ADET DAIRE VE 19 ADET IS YERI ILE 1 ADET ORTAK DUKKANIN
AVRUPAKENT HISSESI ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

2.894.050.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

3.472.860.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani |Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldr.

Burak ERTAN
(SPK Lisans No: 408859)

e-imzaldr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan
yayinlanan Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.

2024/2666
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI 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 / iISTANBUL

:02125053576-77

: Bir lcret veya sozlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul

danismanlhk 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 Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’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

2024/2666

: Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.

: Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme 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

1 %25

: 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

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

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayal haklar, sermaye piyasasi araglari 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, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginkl pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ydkimldligin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye 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, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi
bir tarafga saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve
geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirnlmis veya azaltilmis bir
tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deder unsurunu
kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhidgin veya ytukimluligin dederinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim
unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
o zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebileceginden, tahmini
deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu
ve icinde bulundugu kosullan baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi itibariyla
yansitir;

(d) “stekli 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 degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan,
sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alr. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin
gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazan
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina

202472666
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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, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en
iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara
cikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varhidin tirine ve pazar kosullarina gore dedisebilir.
Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire
taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma 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 kullanimlart hakkinda makul 6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde
etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan
bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak
degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda 6énceki pazar seviyelerinin altinda bir
fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda,
pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger islemler igin gegerli
oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmigstir.

- Alcr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

202472666
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, musteri talebine istinaden gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yonelik

olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig (111-62.3) hikUmleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

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

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dénceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamuistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKIi TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI 2

SAHIBI . Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i Anonim Sirketi (1/1)
ILi : Istanbul

ILCESI :  Blylkgekmece

MAHALLESI :  Gakmakh Mahallesi

ADA NO : 154

PARSEL NO > 2

GAYRI_MENKULUN : Dort Blok Betonarme Mesken,Ofs,Isyeri ve Arsasi °

NITELIGI

YUZOLCUMU (m2) : 49.467,87
YEVMIYE NO : 43120
TAPU TARIHI : 01.12.2023

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midirligiu TAKBIS Sistemi‘nden tasinmazlara ait 25.12.2024
tarininde temin edilen Tapu Kaydi belgelerine gore tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
bulundugu goéridlmistir. Tim tasinmazlar lzerinde benzer beyan, irtifak hakki ve serh bilgisi
yer almakta olup bir adet takyidat belgesi drnek olarak ekte sunulmustur.

Beyanlar Béliimii:
e Yonetim Plani: 06/11/2020 (Tarih: 12.11.2020 Yevmiye: 31329)
e KM ne Cevrilmigtir (Tarih: 09.02.2024 Yevmiye: 4790)

Irtifak Haklari Boliimii:
e Diger irtifak Hakki : CAKMAKLI 154 ADA 2 PARSEL ALEYHINE CAKMAKLI 154
ADA 3 PARSEL LEHINE 8682,68 m2 IRTIFAK HAKKI TESISI (Tarih: 23.10.2020
Yevmiye: 29196)
Serhler Boliimii:
e 1 TL bedel karsihdinda kira sozlesmesi vardir. (TEDAS LEHINE 1TL BEDEL
KARSILIGINDA 99 VYILLIGINA KiRA SERHi VARDIR.) (Tarih: 18.10.2022
Yevmiye: 38546)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar Gzerinde, kat miulkiyetine gevrilmistir, yénetim plani, irtifak hakki beyani ve

Tedas lehine kira serhi bulunmaktadir.

2 Tapu kayitlari ekler boliimiinde detayl olarak sunulmustur.
3 Kat miilkiyetine gegilmistir.
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Takyidat incelemelerinde tasinmazlarin devrine engel herhangi bir durum olmadigdi

kanaatine varilmistir.

4.3 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkullerin Gzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7. Bélim)
22. Maddesinde “( (a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya
satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyap! yatinm ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile
ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin 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 bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nc maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. (c) Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hitkUmleri saklidir. (j) Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirilmez.”

30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portféyliinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger
sinirll ayni haklar tesis edilmesi muimkUndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varlklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Uzerinde bu amaclar disinda higbir suretle Gglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh

ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
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ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.
Tasinmazlara ait iskan belgesinin bulunmasinin yani sira kisitlayici takyidatlarin
bulunmamasi sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlari acisindan
taginmazlarin GYO portféyiinde “BINALAR” bash§i altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.4 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Biiylikcekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi' nde yapilan incelemeye gore
tasinmazlarin konumlu oldugu parsel 13.06.2003 tarihli 1/1000 oOlgekli Biyikcekmece Gol
Havzasi Uygulama Imar Plani kapsaminda, kismen uzak mesafeli koruma alani, kismen havza
disi alanda yer almakta olup, uzak mesafeli koruma alani igerisinde yer alan kisim igin
yapilasma sartlar ayrik nizam, Emsal: 0,20, Hmax: 12,50 m, havza disinda yer alan kisim
icin yapilasma sartlari ayrik nizam, Emsal:1,50, Hmax: 15,50 m yikseklikte, Ticaret alaninda

kalmaktadir.

4.4.1 SON 3 YIL ICERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 13.06.2003 tasdik tarihli uygulama imar plani

kapsaminda olup son (g yil icerisinde imar durumu dedismemistir.

4.4.2 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSIVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI
UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Buylkcekmece Belediyesi Imar Mudirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde yeni yapi
ruhsatlari, tadilat ruhsatlari ve isim degisikligi ruhsatlari alindidi goértlmis asadidaki

tablolarda detaylandiriimigtir.
Yeni Yapi Ruhsatlan

TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI
29.09.2017 17/2442 A 66.086,41 34 392
29.12.2017 17/2550 B 5.172,05 3 13
29.12.2017 17/2551 C1 25.548,02 24 128
29.12.2017 17/2552 Cc2 24.963,31 24 140

TOPLAM 121.769,79 582
Tadilat Ruhsatlari
TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI

29.03.2019 19/521 A 66.077,76 34 382
30.06.2020 20/276 A 66.077,76 34 472
29.03.2019 19-522 B 5.482,15 3 13
29.03.2019 19-523 Cl 29.566,30 29 154
30.06.2020 20/277 C1l 29.736,49 29 208
29.03.2019 19/524 Cc2 29.785,64 29 158

TOPLAM 131.082,04 851

202472666
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isim Degisikligi Ruhsatlari

TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI
30.06.2020 20/275 A 66.077,76 34 472
30.06.2020 20/269 B 5.482,15 3 13
30.06.2020 20/268 c1 29.566,30 29 208
30.06.2020 20/270 2 29.785,64 29 180

TOPLAM 130.911,85 873
Yapi Kullanma izin Belgeleri

TARIH SAYI BLOK ALAN (m?) TOPLAM KAT SAYISI B. BL. SAYISI
05.01.2024 24-1 A 66.077,76 34 472
05.01.2024 24-2 B 5.482,15 3 13
05.01.2024 24-3 1 29.566,30 29 208
05.01.2024 24-4 &) 29.785,64 29 180

TOPLAM 130.911,85 873

4.4.3 YAPI DENETIME ILiSKiN BILGILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin son tarihli tadilat ruhsatina gore yapr denetim

islemleri Canl Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapildigi gértlmastur.

4.4.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi Bloklardan A Blok igin 23.10.2023 tarihli
Y2334C88D5D9E numarali B sinifi, B Blok igin 23.10.2023 tarihli Y23340B64E15E numarall,
C1 Blok igin 23.10.2023 tarihli Y2334E25E37DE numarali, C2 Blok igin 23.10.2023 tarihli
Y2334F98E16A6 numarall Enerji verimlilik sertifikalar bulunmaktadir.

4.4.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU’NUN 21. MADDESi KAPSAMINDA
YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkullerin yeniden ruhsat alinmasina gerek yoktur.
4.4.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

30.06.2020 tarihinde
dizenlenmis isim degdisikligi ruhsatlan itibariyle insai faaliyetleri tamamlanmis ve 05.01.2024

Dederleme konusu proje bilnyesinde yer alan bloklarin
tarihinde iskan belgeleri alinmistir. Halihazirda proje blinyesinde oturum baslamis olup

yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4,5 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.
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4.5.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazlarin miulkiyetine iliskin olarak 12.11.2020 tarihinde gergeklesen
kat irtifaki tesisi islemi ve sonrasinda 01.12.2023 tarihinde Tiizel Kisilerin Unvan Degisikligi
islemi ile malik adinin Avrupakent Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. olarak degistigi

anlasiimistir. Baskaca herhangi bir islem gergeklesmemistir.

4.5.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.6 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BIiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1ili, Blyilkcekmece Ilgesi, Cakmakl Mahallesi,
Hadimkdy Yolu Caddesi ve Islender Sokak arasinda yer alan 154 ada 2 parsel (zerinde
konumlu, insasi devam eden Demir Life Projesi blnyesindeki A, B, C1 ve C2 Bloklarda

konumlu olan 275 adet daire ve 20 adet isyeridir.

Demir Life Projesi’ nin yakin gevresinde Ust-orta ve Ust gelir gruplari tarafindan mesken
olarak kullanilan gok sayida lliks villa sitesi ve nitelikli konut projeleri (Demir La Vida Sitesi,

Alkent 2000 Sitesi, Republika Academic Aparts, Tulipa Villalarni v.b.) ve Hadimkd&y Yolu
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Uzerinde zemin katlan duikkan, normal katlan Ust gelir gruplan tarafindan mesken olarak
kullanilan, ayrik blok nizamda insa edilmis siteler (Republika Academic Aparts, West Blocks)
yer almaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi site yaklasik olarak, Demir Lavida Sitesi'ne 800 m, TEM
Otoyolu - Haramidere Kavsagi' na 2,5 km., TUYAP Fuar ve Kongre Merkezi ile D-100 (E5)
Karayolu'na 5 km, Arcelik Fabrikasi'na 6 km, Beylikdlizi Migros Alisveris Merkezi' ne
yaklasik 8 km mesafede yer almaktadir.

Site; topografik olarak az edimli bir bolgede yer almakta ve bélgenin teknik alt yapisi
tamamlanmistir. Tasinmazlara, Hadimkdy Yolu (zerinden toplu tasima araglariyla ulasim
kolaylikla saglanabilmektedir. Hadimkoy Yolu Gzerinde yaya sirklilasyonu olmayip yogun arag

trafigi bulunmaktadir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin bulundugu Demir Life Projesi, 49.467,87 m2 yuzo6lgimu
blyikligline sahip olan 154 ada 2 parsel lizerinde insa edilmistir.

e Proje blinyesinde; ticari ve konut fonksiyonlarina sahip olan, A, C1 ve C2 Bloklar ile
yalnizca ticari fonksiyonlarda sahip B Blok olmak Uzere 4 adet blok yani sira proje
tamamlandigi takdirde, kontrolli giris noktalari, acik ve kapali otopark alanlari, 24 saat
guvenlik hizmeti, sosyal tesis, spor salonu ve fitness center, agik ve kapal yuzme
havuzlari, hamam, sauna, restoran, acik golf ve tenis sahalari, aqua park hizmetleri
bulunmaktadir.

e Proje blnyesinde A Blok'ta 472 adet bagimsiz bolim, B Blok'ta 13 adet bagimsiz bélim,
C1 Blok binyesinde 208 adet bagimsiz bélim, C2 Blok’ta 180 adet bagimsiz bélim olmak
Uzere proje genelinde ise 873 adet badimsiz bélim yer almaktadir.

e A Blok 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olacak sekilde toplam 34 kathlidir. A Blok toplam
449 adet konut ve 23 adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 66.077,76 m?2
insaat alanhdir. Blogun zemin katlarinda ana cadde cepheli ve site ici cepheli ticari
Uniteler, normal katlarinda ise sehir, site ici ve g6l manzarali konut CUniteleri yer
almaktadir.

e B Blok bodrum, zemin ve normal kat olacak sekilde toplam 3 kathdir. B Blok toplam 13
adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 5.482,15 m2 insaat alanhdir. Blogun
zemin ve normal katlarinda ana cadde cepheli ile site ici cepheli ticari Uniteleri yer
almaktadir.

e C1 Blok 3 bodrum, zemin ve 25 normal kat olacak sekilde toplam 29 kathidir. C1 Blok
toplam 200 adet konut ve 8 adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 29.736,49
m2 ingsaat alanldir. Blogun zemin katlarinda site ici cepheli ticari Uniteler, normal
katlarinda ise sehir, site ici ve g6l manzaralh konut Uniteleri yer almaktadir.

e C2 Blok 3 bodrum, zemin ve 25 normal kat olacak sekilde toplam 29 kathidir. C2 Blok
toplam 172 adet konut ve 8 adet is yeri ve ortak alanlar olacak sekilde toplam 29.785,64
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m2 insaat alanhdir. Blogun zemin katlarinda site igi cepheli ticari Uniteler, normal
katlarinda ise sehir, site ici ve g6l manzarali konut Uniteleri yer almaktadir.

e Hali hazirda proje toplam 131.082,04 m?2 insaat alanina sahiptir.

e Ekspertiz tarihi ile siten,n tamalandigi ve sitede oturumun basladigi gortlmustir.

e Konutlarin antre ve mutfak zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlari plastik
boyalidir. Salon ve odalarinin zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlan
plastik boyalidir. Banyo ve ebeveyn banyosu hacimlerinin zeminleri ve duvarlari seramik,
tavanlarn spot aydinlatali asma tavan seklimdedir. Mutfak dolaplari membran kaplama
mdf, tezgahi ise policordur. Banyolar ~da dolapli lavabo, klozet ve kabinli dus teknesi,
ebeveyn banyosunda lavabo ve dusyeri bulunmaktadir. Pencere dogramalar PVC' den
mamul ve cift camlidir. Daire dis kapilarn gelik, i¢ kapilari ise amerikan panel kapidir.

e Proje blinyesinde 428 adet 1+1, 186 adet 2+1, 162 adet 3+1, 26 adet 4+1, 18 adet 5+1
ve 1 adet 5,5 + 1 daire olacak sekilde toplam 821 adet daire yer almaktadir. Projeye ait

daire tipolojisi asagidaki tabloda gosterilmistir.

KONUT TiPOLOJiSi
TiP
BLOK 1+1 2+1 3+1 4+1 5+1 5,5+1 TOPLAM
A BLOK 240 89 120 0 0 0 449
C1 BLOK 125 25 25 25 0 0 200
C2 BLOK 63 72 17 1 18 1 172
TOPLAM 428 | 186 | 162 26 18 1 821

e Proje bunyesinde yer alan Avrupakent GYO firmasina ait tim bagimsiz bolimlerin,
bagimsiz bolim numarasi, blok numarasi, kat bilgisi, hisse bilgisi, daire tipi ve brit

alanlar ekteki tabloda gdsterilmistir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gére “en verimli ve en iyi
kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadidini dederlendirmek igin,

katiimcilar tarafindan makul olarak gdérilen noktalar,
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(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasihgi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varlidin alternatif kullanima
dondstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin
Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi 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 kullaniimalar oldugu goris 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 baglayan dénem, yasanan

diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dasusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektériinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan
arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlann hizla yukan
cekmistir. Bu dengesiz blylime ve artislarin sonucunda 2006 vyilinin sonuna dodru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir
bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gézlenmistir.
2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi
piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dlstnilen bircok finansal kurum
devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lGlkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 ila 2014 vyillarn igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin

gayrimenkul portféyl edinmeye calistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile 2015 yillan
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arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en distk
seviyesi olan %5 oranina kadar dismdistir) olmasi orta sinifin konut ihtiyacini karsilamaya
yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir donem olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide azalmalar
baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve dider jeopolitik
gelismeler 1sidinda Turkiye ekonomisinde de duraganhik baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiiksek konut stogu ile birlikte 2018 yili basinda
gerceklesen doéviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoériinde daralmaya yol
acmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin gok altinda baslamis ve yatayda
seyretmigstir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca slren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 0Ozellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiiga ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gecmis doénem bize gayrimenkul sektérinde her dénemde ihtivaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Kisa
bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan boélgesel savas, global
para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin minimum
dizeyde olacadi kabuliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi dustnilebilir. Ancak
2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dulsUslerle birlikte piyasada
minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar 2020 Haziran ve
Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi gortilmisse de 2020
yihnin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve sonrasinda ise doviz
kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin
bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis gosterdigi gorlilmustir. Turkiye genelinde
gayrimenkul fiyatlarinda kisa slrede %60-70'lere varan artislar yasanmis ve piyasadaki
gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Uzerinde pazarlanmaya baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada ylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep gorebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlar dismis, bu disise ragmen

enflasyon ve doviz bazhh ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
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depremler ve gok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan goégiin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin
da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektérinde de orta ve ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkullerin talep
goérmastar.

Diger yandan 2025 yili Turkiye gayrimenkul piyasasi icin dinamik ve firsatlarla dolu bir
yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel diisis, geng nifusun talebi ve
kentsel dénlsim projeleri, sektérdeki biylimeyi destekleyecektir. Bununla birlikte, insaat
maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z 6ninde bulundurulmalidir.
Sektordeki oyuncular, sirdarilebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikci alanlara yatinm yaparak
rekabet avantaji elde edebilir.

Sonu¢ olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2025
yiiinda daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyath ya
da proje Ozellikleri ile 6ne cikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagi bir

dénem olacadi 6ngoérilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve
Dinya genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gérilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatinmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde insaat maliyetlerinde goérilen hizli artis,
e Yuksek enflasyon ortami.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
e Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi

olmaya devam edecek olmasi.
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6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde
Tirkiye'nin  kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul, batida Avrupa yakasi ve doguda
Asya yakasl olmak Uzere iki kita Uzerinde
kurulu tek metropoldr.
istanbul'un yazlari sicak ve nemli;
kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Yilhk yagmur disisi 870mm’dir. Nem yuzinden, 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.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki Fatih
Sultan Mehmet, Bodazici ve Yavuz Sultan Selim Koéprileri sehrin iki yakasini birbirine baglar.
Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'l
ise Anadolu Yakasi'ndadir. istanbul'un ilceleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk nifusuyla 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 gé¢
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlsime benzer sekilde kent

ceperinde bulunan dodayla ic ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 BUYUKCEKMECE ILCESI

Biyiikcekmece Ilcesi, Tirkiye'nin 7 bélgesinden biri olan Marmara Bélgesi icindeki
Istanbul ilinin bati yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda bulunmaktadir. 18.145 ha alansal
biylklige sahip olan ilcenin kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy Ilceleri, dojusunda Esenyurt
Ilcesi, guneyinde Beylikdizi 1Ilcesi ve Marmara Denizi, batisinda ise Silivri Ilgesi

bulunmaktadir. Bu konum igerisindeki ilce Istanbul ili'nin %3,35'ini kaplamaktadir.
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Buyukcekmece, Marmara denizinde kendi adini tasiyan korfezin dogu kiyisinda ve yine
kendi adini tasiyan 29 km?2'lik alana sahip Bluylkgekmece laglin gélinu igine alan bir yerlesim
merkezidir. Bliylikgekmece, istanbul’'un temiz ve iyi diizenlenmis 25 km uzunlugundaki sahil
seridine sahip olan 6nemli sayfiye merkezlerinden biri olma 6zelligini barindirmaktadir.

5747 sayili Biylksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Dedisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun gergevesinde 29.03.2009 tarihi itibari ile, tlzel kisiligi
kaldirillan ilk kademe belediyelerinden Mimarsinan, Kumburgaz, Celaliye, Kamiloba, Tepecik
ve Muratbey Ilk Kademe Belediyeleri ile Girpinar Ilk Kademe Belediyesinin Pinartepe
Mahallesi, Kirag ilk Kademe Belediyesinin de Hadimkdy TEM Baglanti Yolunun batisinda kalan
kismi Blylikcekmece Belediyesi'ne baglanmistir. Bu sinirlar itibari ile Blylkgekmece
ilcesindeki toplam mahalle sayisi 23'tir.

Biyiikcekmece; TEM ve D-100 Karayollari ile dogu da istanbul sehir merkezine bati da
Avrupa'ya baglanmaktadir. Atatlirk Havalimani'na 20 km, 6zel Hazerfan Havaalanina ise 10
km uzakhktadir. Istanbul sehir merkezi ile baglanti; IETT otobislerinin Yenibosna ve
Bakirkoy'e dizenli seferleri ile saglanmaktadir. Sehir Hatlari Vapurlar ve Deniz Otobuisleri
(IDO); yaz sezonu boyunca Bostanci, Sirkeci, Bakirkéy ve Avcilar'dan Biyiikcekmece'ye
tarifeli seferler diizenlenmektedir.

Sehircilik acisindan baktigimizda Bilylkcekmece; yerlesim, imar, altyapi, cevre,
sehircilik sorunlarini biyik o6lclide ¢dézmiis, 6zellikle 1994 yilindan sonra altyap! calismalari
tamamlanarak, kanalizasyonu, sahil ve gol kollektori, atik su aritma tesisi ile caddas
sehirciligin tim gereklerini yerine getirmistir.

DuUnln yazlik beldesi Buylkcekmece buglin ragbet edilen, ayricalikh gérilen, tatili,
daimi ikametin, ticareti, endistriyi, sanatsal ve kiltlirel olgulari blinyesinde toparlayabilmis,

gecekondu sorunu olmayan Istanbul’'un birkag ilcesinden biridir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Istanbul Metropoliten alaninda ®nemli bir kentsel gelisim niteliinde olan
BlUylkcekmece’'de bulunmasi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi ve gesitliligi,
e E-5 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin ve ulasiminin kolay olmasi,
e Modern tasarim ve mimari estetigi ve genis peyzaj ve sosyal olanaklari olan bir site
blinyesinde yer almasi,
e Kapali otoparkin mevcudiyeti,
e Kat mulkiyetine gegilmis olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Dederleme Standartlari hikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazlarla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satihik Konut Emsalleri;

1.

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 6. normal katta konumlu, manzaral
2+1 kullanimli, 139 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire 9.950.000,-TL (71.583,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0531 371 02 28)

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 14. normal katta konumlu, sehir
manzaral 2+1 kullanimli, 139 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire 9.750.000,-TL
(70.143,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0531 371 02 28)

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 11. normal katta konumlu, 1+1
kullanimhi, 70 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
6.800.000,-TL (97.143,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0539 399 82 18) Emsal
tasinmaz igin kira bedeli 24.000,-TL/ay olarak beyan edilmistir.

Dederleme tasinmazlar ile ayni proje blinyesinde 26. normal katta konumlu, 1+1
kullanimli, 84 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunmayan daire
5.750.000,-TL (68.452,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0553 010 00 70)
Dederleme tasinmazlar ile ayni proje blinyesinde 19. normal katta konumlu, 3+1
kullanimli, 190 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen gél manzarasi bulunan daire
13.500.000,-TL (71.052,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0533 123 11 15)
Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, daha eski bir site olan West Blocks Sitesi
icerisinde yer alan, 6. normal katta konumlu, 3+1 kullanimh, 206 m2 kullanim alanh
olarak beyan edilen, g6l manzarasi bulunan daire 12.750.000,-TL (61.893,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi 0545 204 37 50)

Bdlgede Konumlu Olan Kirahk Konut Emsalleri;

7.

10.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje binyesinde 23. normal katta konumlu, 2+1
kullanimli, 120 m?2 kullanim alanl olarak beyan edilen gél manzarasi bulunan daire
29.000,-TL/ay (242,-TL/m2/ay) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi / 0539 766 54 36)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje biinyesinde 21. normal katta konumlu, 2+1
kullanimh, 140 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
35.000,-TL/ay (250,-TL/m2/ay) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0535 954 43 21)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni proje biinyesinde 13. normal katta konumlu, 1+1
kullanimh, 70 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen g6l manzarasi bulunan daire
24.000,-TL/ay (343,-TL/m2/ay) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi / 0539 766 54 36)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, daha eski bir site olan Demir La Vida

Sitesi igerisinde yer alan, 20. normal katta konumlu, 441 kullanimli, 225 m?2 kullanim
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alanh olarak beyan edilen, g6l manzarasi bulunan daire 50.000,-TL/ay (222,-TL/m2/ay)
bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0532 736 06 71)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede, daha eski bir site olan West Blocks Sitesi
icerisinde yer alan, 5. normal katta konumlu, 3+1 kullanimli, 190 m2 kullanim alanli
olarak beyan edilen, gl manzarasi bulunan daire 55.000,-TL/ay (289,-TL/m?2/ay) bedelle
kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0533 633 98 72)

Bélgede Konumlu Olan Satilik Isyeri Emsalleri;

12.

13.

14.

15.

16.

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde yer alan 175 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen igyeri 52.000.000,-TL bedelle satiliktir. Ylksek pazarlik payi
bulundugu kanaatine varilmistir. (297.143,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0545 517 40 70)
Istenen dederin abartil oldugu kanaatine varilmistir.

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde yer alan 179 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen isyeri 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. Yiksek pazarlik payi
bulundugu kanaatine varilmistir. (279.330,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0544 635 24 99)
Dederleme konusu tasinmazlara gore ana caddeye daha uzak villalar boélgesinde, Park
Avenue projesinde yer alan 158 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen isyeri
36.750.000,-TL bedelle satihktir. YlUksek pazarlik payr bulundugu disltnidlmektedir.
(232.595,-TL/m2) (Emlak Ofisi: 0532 232 87 39)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Gzerinde yer alan yeni projede konumlu 31
m?2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 70.000.000,-TL bedelle satiliktir. Yiksek
pazarlk payi oldugu distnidlmektedir. (220.125,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0532 629 04 59)
Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde yer alan Alkent Sitesi karsisinda
konumlu 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 35.000.000,-TL bedelle
satiliktir. YlUksek pazarlik payr bulundugu distnilmektedir. (116,666,-TL/m2) (Emlak
Ofisi / 0533 047 91 34) Emsal tasinmaz ici istenen kira bedelinin 160.000,-TL/ay oldugu

bilgisi alinmigtir.

Bdlgede Konumlu Olan Kiralik Isyeri Emsalleri;

17.

18.

19.

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde yer alan 300 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen isyeri 200.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (667,-TL/m2/ay) (Emlak Ofisi
/ 0536 705 93 00)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde yer alan Alkent Sitesi karsisinda
konumlu 300 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen isyeri 160.000,-TL/ay bedelle
kiraliktir. (533,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0533 047 91 34)

Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde lGzerinde zemin katta 170 m2, asma katta 130
m2 alana sahip olan madaza 165.000,-TL bedelle kiraliktir. Asma kat %60 oraninda
zemine indirgenmis olup 250 m2 alan Ulzerinden birim dederi 660,-TL/m2/ay olarak
hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0507 942 09 15)
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20. Degerleme konusu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde yer alan 300 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen isyeri 240.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (800,-TL/m2/ay) (Emlak Ofisi
/ 0549 690 20 23)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE
NEDENLERI

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

Bu yoOntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine

dayanilarak tespit edilir.
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Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglnki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akiglani (INA) ydnteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin 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 dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim
yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge 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 igin m2 birim dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blytklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile
goéristlmas; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulln pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O6zelliklere gdére karsilastirlmasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buylklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Puan

araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (SATILIK KONUT EMSALLERI) 4

Emsal No 1 2 3 4 5 6
Kullanim Alani (m?) 139 139 70 84 190 206
istenen Fiyat (TL) 9.950.000 | 9.750.000 | 6.800.000 | 5.750.000 | 13.500.000 | 12.750.000
Birim Deger (TL/m?) 71.583 70.144 97.143 68.452 71.053 61.893
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 5% 5% 5%
Alan Diizeltmesi (%) 5% 5% 0% 0% 5% 5%
Manzara Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% 10% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 20%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -10% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 10% -10% 10% 5% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 71.583 77.158 87.429 75.298 74.605 77.367
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 77.240

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (SATILIK DUKKAN EMSALLERI) 5

Emsal No 12 13 14 15 16
Kullanim Alani (m?) 175 179 158 318 300
istenen Fiyat (TL) 52.000.000 50.000.000 35.500.000 70.000.000 35.000.000
Birim Deger (TL/m?) 297.143 279.330 224.684 220.126 116.667
Konum Diizeltmesi (%) -20% -20% 5% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -35% -35% -50% -35% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -55% -55% -45% -35% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 133.714 125.698 123.576 143.082 99.167
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 125.047

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz 6niinde bulundurularak tasinmazlar icin baz m2 birim degerleri takdir edilmis ve
bu baz birim deder lizerinde tasinmazlarin site ve blok icinde yer aldiklari konum, manzara,
alan ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak serefiye kat sayilari belirlenmis, bu
baz birim deder, serefiye kat sayisi ve kullanim alanlan ile carpilarak pazar degerleri
asadidaki tablodaki gibi hesaplanmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bolim
bazinda toplam dederleri de rapor ekindeki tablolarda gésterilmis olup 6zet tablo asagidaki
gibidir. C1 Blok 207 nolu bagimsiz bélim Avrupakent Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. ve
muteahhit arasinda yar yariya hisseli oldugu bilgisi edinilmis olup dikkanin dederi tablolara

%50 olarak yansitilmistir.

4 Satilik konut emsalleri 1-5. katlar arasinda yer alan manzarali konutlara gore serefiyelendirilmistir.

5 Konu proje biinyesindeki emsallerin ilanlarinda talep edilen bu fiyatlar bdlgede satis1 gergeklesmis gayrimenkuller
olmadigindan ve bu gibi yeni gelismekte olan bolgelerdeki ticari gayrimenkullerin satis1 sz konusu oldugunda
yiiksek pazarlik yapildig: bilindiginden hem proje biinyesindeki hem diger emsallerden %15 ile %50 pazarlik pay1
disilmiistiir. Yiksek bir oran gibi goriinmesine nazaran giiniimiiz piyasa sartlar1 ve bdlgenin durumu
diistiniildiiginde potansiyel deger artig1 6ngoriilerek fiyatlanmig olmalar1 sebebiyle pazarlik diizeltmesinin konut ve
diger bolgelere oranla daha yiiksek olacagi kanaatiyle pazarlik orani diizeltmesi tiim gayrimenkuller i¢in ayr1 ayr1
belirlenmistir.
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ADET TOPLAM DEGERI (TL)
KONUTLAR 257 2.340.150.000
ISYERLERI 20 553.900.000
277 2.894.050.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup,
asagida yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislan
degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglinki dederiyle sonuglanmaktadir.
Uzun démiirli veya sonsuz émiurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varh§in kesin tahmin
stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir. Diger durumlarda,
varhigin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlh dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli bir
slire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarindan buglinki dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Greten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler.
Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yilhk
faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dlizeyde getiri
elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’dir.
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Konutlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

. . . . .. PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
EMSAL | AYLIK KiRA DEGERI (TL) | YILLIK KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 3 24.000 288.000 6.800.000 0,042
Diikkanlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
. .. . .. PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
EMSAL | AYLIK KiRA DEGERI (TL) | YILLIK KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 16 155.000 1.860.000 32.000.000 0,058

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizZiI (KIRALIK KONUT EMSALLERI) ¢

Emsal No 7 8 9 10 11
Kullanim Alani (m?) 120 140 70 225 190
istenen Fiyat (TL) 29.000 35.000 24.000 50.000 55.000
Birim Deger (TL/m?) 242 250 343 222 289
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Dizeltmesi (%) 5% 5% 0% 10% 10%
Manzara Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 20% 20%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% -5% -10% 20% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 230 238 309 267 347
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 278

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (KIRALIK IS YERI EMSALLERI)

Emsal No 18 19 21 22
Kullanim Alani (m?) 300 300 250 300
istenen Fiyat (TL) 200.000 160.000 165.000 240.000
Birim Deger (TL/m?) 667 533 660 800
Konum Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% -10%
Alan Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 5% -5% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 633 560 627 680

Ortalama Birim Deger (TL/m?2)

625

8.2.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

ozellikler g6z 6niinde bulundurularak tasinmazlar igin baz m2 birim dederleri takdir edilmis ve

bu baz birim deder Uizerinde tasinmazlarin site ve blok icinde yer aldiklari konum, manzara,

alan ve projede planlanan dider hususlar dikkate alinarak serefiye kat sayilari belirlenmis, bu

baz birim deder, serefiye kat sayisi ve kullanim alanlarn ile carpilarak pazar dederleri

asadidaki tablodaki gibi hesaplanmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bagimsiz bolim

bazinda arsa pay! dahil satis dederleri kapitalizasyon yontemi ile hesaplanmis ve liste halinde

eklerde sunulmustur.

6 Kiralik konut emsalleri 1-5. katlar arasinda yer alan manzarali konutlara gore serefiyelendirilmistir.
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ADET TOPLAM DEGERI (TL)
KONUTLAR 257 2.404.625.000
ISYERLERI 20 572.690.000
277 2.977.315.000

8.3 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 2.894.050.000
Gelir Yaklasimi 2.977.315.000

Uyumlastirilmis Deger 2.894.050.000

Farklh yéntemlerle bulunan dederler birbirlerine cok yakindir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan “Milkin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantih
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi 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 dlstk dederin tespiti gelir yaklasimi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan ve yani sira kapitalizasyon oranini belirlemekteki
glglikler de dikkate alinarak nihai deder olarak pazar yaklasimi ile bulunan dederin

alinmasi uygun goérulmustir.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.3.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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8.3.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Rapor konusu tasinmazlarin fiziki olarak bolinmis ya da misterek kisimlari

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son g yil

icerisinde hazirlanan raporlarin listesi asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi .
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Burak Halil Sertag Muhammed
06.01.2023 | 2023/5316 | 1.997.585.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
07.07.2023 | 2023/2118 | 2.389.932.250 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
06.10.2023 | 2023/2922 | 2.699.735.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
Burak Halil Sertag Muhammed
05.07.2024 | 2024/1327 | 2.897.860.000 ERTAN GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen 276 adet bagimsiz bolim ile 1 adet badimsiz
bolimin hissesinin yerinde vyapilan incelemesinde vyer aldiklari projenin lokasyonuna,
tasinmazlarin site ve blok biinyesindeki konumlarina, insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gunimuiz ekonomik kosullan itibariyle takdir

edilen toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

DEMIR LiFE PROJESI AVRUPAKENT GAYRIMENKUL GELISTIRME A.S. HISSESINE
AIT 257 ADET DAIRE VE 19 ADET I$ YERI ILE 1 ADET ORTAK DUKKANIN
AVRUPAKENT HISSESI iCIN TAKDIR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 2.894.050.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 3.472.860.000,-TL

Bulunduklar bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z éniinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldudu
kanaatindeyiz.

KDV orani tum gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2025

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

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