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Talep Sahibi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 16.04.2025

Rapor Numarasi Ozel 2025 - 185

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firiizkdy Mahallesi, 660 ada 2 parselde, “Arsa’ nitelikli
Degerleme Konusuve | ana tasinmazda, B2 blokta konumlu 70 numarali “Depolu Dikkan” nitelikli
Kapsami bagimsiz boélimiin glincel piyasa degeri tespitini iceren, SPK mevzuat
kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

A is bu rapor, Elli Ug (53) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Rapor No ve Tarihi Ozel 2025 - 185/ 16.04.2025

Bu rapor, istanbul ili, Avcilar ilcesi, Firlizkéy Mahallesi, 660 Ada 2 parselde,
“Arsa” nitelikli ana tasinmazda, B2 blokta konumlu 70 numarali “Depolu
Dukkan” nitelikli bagimsiz boliumiin degerinin tespitine yonelik olarak, SPK
mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tahtakale Mahallesi, Gaffar Okkan Caddesi, Modernyaka Projesi, B2 Blok,
Tasinmazin Acik Adresi No:6/5G

Avcilar/istanbul

istanbul ili, Avcilar ilcesi, Firiizkéy Mahallesi, 660 Ada 2 parsel, B2 Blok, 70

T K Bilgisi
apu Kayit Bilgist Numaral Bagimsiz Bolim.

Fiili Kullanimi

(Meveut Durumu) Konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile bos durumdadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel; 30.09.2013 tasdik tarihli,
1/1000 olcekli Ispartakule Toplu Konut Alani Revizyon ve ilave Uygulama
imar Plani kapsaminda, ticaret alaninda kalmakta olup, hmax= serbest,
KAKS: 2.00 yapilagsma sartlarina haizdir.

imar Durumu

Kisithihik  Hali  (vikim vb o . L
olumsuz karar, zabit, tutanak, | 1arafimiza iletilen tapu kayitlarinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir

dava veya tasarrufa engel | takyidat bulunmamaktadir.
durumlar)

Tasinmaz Degeri (KDV
Haric)

17.410.000,00 TL
(Onyedimilyondortytizonbin Tirk Lirasi)

Tasinmaz Degeri (KDV

Dahil 20.892.000,00 TL
Aciklama ve Varsa Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme
Misteri Talebi sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.

Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Raporu Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 5|53




AT

1.2

13

14

15

1.6

3 EGEYAPI

RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari sézlesme tarihi itibariyle baslamis 16.04.2025 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2025-185 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi (izerine; istanbul ili, Avcilar
ilcesi, Firlizkdy Mahallesi, 660 ada 2 parselde, “Arsa” nitelikli ana tasinmazda, B2 blokta konumlu 70
numarali  “Depolu Diikkan” nitelikli bagimsiz bolimin glncel piyasa degeri tespitini iceren, SPK
mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporudur.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 09.04.2025 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis degerleme raporu
bulunmamaktadir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : inffo@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi  : Altunizade Mahallesi, Kisikl Caddesi, inci Cikmazi Sokak, inci Ofis is Merkezi,
No:3, K:1, D:7-8 Uskiidar / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 200.000.000 TL'dir.
Halka Agikhk : 30,14

Telefon : 021647848 18
E-Posta : info@egeyapi.com

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor miisteri talebi (izerine, istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firlizkéy Mahallesi, 660 ada 2 parselde,
“Arsa’’ nitelikli ana tasinmazda, B2 blokta konumlu 70 numarali “Depolu Diikkan” nitelikli bagimsiz
bolimin degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tizere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde yukarida belirtilen amag ve

kapsamlar dahilinde mdisterinin degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme
raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz Tahtakale Mahallesi’nde, sehrin bati kisminda, TEM Otoyolu ve Bizim
Evler 4 Projesi arasinda arasinda kalan Modernyaka Projesi icerisinde konumludur. Bolgeye ulasim 6zel
ara¢ ve toplu tasima araglar ile rahathkla saglanabilmektedir. Bolge konut nitelikli gelismistir.
Tasinmaza yakin konumda FMV Isik Okullari Ispartakule Yerleskesi, istinye Universitesi Hastanesi,
Ispartakule Orta Okulu, Bahgesehir Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Tasinmaz TEM Otoyoluna yaklasik
600 m., E-5 Karayolu’na yaklasik 8km. mesafededir.

Koordinatlar

Enlem: 41.0573 Boylam: 28.7140

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL— ILCE — MAHALLE : istanbul — Avcilar — Firlizkdy

BLOK - KAT —-B.B. NO : B2-Zemin Kat + 1. Bodrum-70

TASINMAZ ID 1127203798

CILT NO — SAYFA NO : 269/26564

B.B. TASINMAZ NiTELIGi : Depolu Diikkan

ARSA PAY/PAYDA : 5564/2400000

ADA — PARSEL :660-2

AT YUZOLCUM (M2) :19.538,35

ANA TASINMAZ NiTELIGi : Arsa

MALIK - HiSSE : Ege Yapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi -
1/1

EDINME SEBEBI o .

TARIH-YEVMIYE : Kat Karsihgi Temlik-14.02.2024-4427

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig Hakkinda Bilgi
10.04.2025 tarihli Takbis belgelerine gore tasinmazlar lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani : 18/01/2023 (T:27.01.2023 - Y:3251)

Serhler Hanesinde:

-Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 14769531 TL . (29.06.2021 tarih, 17434 yevmiye)

-Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 3000 TL . (20.09.2023 tarih, 27442 yevmiye)

-1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( -99 yilligi 1 TL bedelle kira serhi ) (21.11.2023 tarih,
33700 yevmiye)

irtifak Hanesinde:
-Aiile gosterilen 374,18 m? alan Tedas lehine daimi irtifak hakki vardir. (11.04.2016 tarih, 8743
yevmiye)

**% 11.04.2016 tarih, 8743 yevmiye numarali irtifak hakki parselin tGzerinde Tedasin elektrik {iretim
hatti ya da trafo yeri ile alakali yeri oldugunu belirtir irtifaktir.

*%*%%21.11.2023 tarih, 33700 yevmiye numarali serh gayrimenkuliin bulundugu parsel igerisinde
trafo alani veya lizerinden gegen elektrik hatti icin konulan serhtir. Sembolik bedel karsiligidir.

*¥***¥*Tasinmaz Uzerinde yer alan satis vaadi serhleri Noterce diizenlenmis, bir tasinmaz malin
ilerideki bir tarihte satisini taahhiit eden s6zlesmenin tapu siciline serh verilmesidir.

*¥*****Taginmaz lizerinde yer alan takyidatlarin tasinmaz tasarrufuna olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz “Kat Karsihgl Temlik” isleminden, 14.02.2024 tarihinde, 4427 yevmiye
numarasi ile Ege Yapi Avrupa Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S miulkiyetine gecmistir;

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 660 ada 2 numarali parsel 30.09.2013 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Ispartakule Toplu Konut Alani Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret”
alaninda kalmakta olup, Hmax: serbest, Emsal:2,00 yapilasma sartlarina haizdir.

Not: Hmax: serbest durumu igin ruhsatlarin onaylanmis olmasi sebebiyle herhangi bir sinirlama
olmadigi é6grenilmistir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Avcilar Belediyesi imar servisinde yapilan incelemeler neticesinde
herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig 6grenilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Haslilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Rapora konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
TADILAT RUHSATLARI
- . ; ORTAK YAPI
siraNo BLOK  RUHSATTURU:  TARIH SAYI | KULLANIMAMACI :BB.SAYISI| ALANI ALani  TOPLAMALAN KATSAYISI:
4 B2 TADILAT 15102021 | 293-3 Mesken 63 98428 | 3640,08 14.480,00 15 ac
Ofis - Isyeri 10 997,44
TOPLAM 73 10.839,92 | 3.640,08 ; 14.480,00
YENi YAPI RUHSATLARI
siraNo BLOK  RUHSATTURU:  TARIH SAYI KULLANIM AMACI BB, SAYISI| _ ALANI ORTAK _.TOPLAM ALAN|KATSAYISI. _ YAPI
3 B2 Yeni Yapi 29.06.2017 | 147-3 Mesken 63 984248 | 340,08 14.480,00 15 4c
Ofis - Isyeri 10 997,44
TOPLAM 73 10.839,92 | 3.640,08 | 14.480,00

Parsel Gizerinde 29.06.2017 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. B2 blok icin 15.10.2021 tarihinde tadilat
ruhsati alinmis olup toplam bagimsiz bolim sayisi 579 olmustur. Parsel {izerinde yer alan proje igin
tadilat ruhsati ve mimari tadilat projesi diizenlenmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazin konumlu oldugu projeye iliskin yapi denetimleri Etiler Mahallesi, Seheryildizi
Sokak Tilbe Apartmani No:32 ic Kapi No: 10 Besiktas / istanbul adresli Hisar Yapi Denetim Limited
Sirketi tarafindan yapiimistir.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz “Depolu Diikkan” niteliklidir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lzerinde yer alan projenin insaati devam etmektedir. Henliz enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul ili Hakkinda

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bolimiine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkoéy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagli Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz
Sultan Selim Koprdleri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve buda fayin hareket
etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ¢ok siddetli depremler meydana
gelmistir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-
1204 yillari arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 vyillari arasinda Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapti. Ayrica istanbul, Hilafetin Osmanli Iimparatorlugu'na gectigi
1517'den kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. istanbul, yerlesim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklasik 3.000,
baskentlik tarihi 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesistigi noktada bulunan bir diinya
kentidir. istanbul Roma, Bizans ve Osmanl déneminde baskent olarak kullanilmistir. Sehir ¢aglar
boyunca farkli uygarhk ve kiltirlere ev sahipligi yapmis, ylizyillar boyu gesitli din, dil ve irktan insanlarin
bir arada yasadigl kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel siiregte essiz bir mozaik halini
almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve iktidarda kalmayi basaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gegmisten giiniimiize bir diinya baskentidir

istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gdsteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk, yagisl ve bazen
karhdir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °Cile 9 °C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karisik
yagmur gorilir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C civarindadir ve genelde yagmur ve sel
gorilir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
glrgen, akgaagag, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirt yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yoéreye endemiktir. Halic'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi
denir. ilin sinirlari icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturmustur.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Subat 2025

%
80
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60 156,18
s 42,12
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» 39,05
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10
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2023 | 2024 2025

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya gére %2,27, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %7,42, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,05 ve on iki aylik ortalamalara gére %53,83 olarak
gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %20,84 ile giyim ve ayakkabi
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %94,90 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2025 yili Subat ayinda bir énceki aya gére en ¢ok azalan
ana grup %-5,06 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilk, 2025 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gore
artisin en yiksek oldugu ana grup ise %9,92 ile egitim oldu. Endekste kapsanan 143 temel basliktan
(Amaca Gore Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2025 yili Subat ayi itibariyla, 25 temel
bashgin endeksinde disis gerceklesirken, 5 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 113 temel
basligin endeksinde ise artis gergeklesti. islenmemis gida Giriinleri, enerji, alkolli ickiler ve titin ile altin
hari¢c TUFE'deki degisim, 2025 yili Subat ayinda bir énceki aya gdre %2,32, bir 6nceki yilin Aralik ayina
gore %7,91, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,47 ve on iki aylik ortalamalara gére %53,40 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlar, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024
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GSYH 2024 yilinin dérdiinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %3,0 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yilinda bir 6nceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektorii toplam katma degeri %9,3, lirlin lizerindeki vergiler
eksi stibvansiyonlar %7,7, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, tarim %3,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%3,4, hizmetler %3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %1,8, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,4, diger hizmet faaliyetleri %1,2
ve sanayi %0,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore %1,7 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024
yilinin dérdiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine goére %3,1 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi
Yurt i¢i Hasila tahmini, 2024 yilinin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %49,0 artarak 12 trilyon 704 milyar 50 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiinci ¢eyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolari bazinda 369 milyar 368 milyon olarak gerceklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai
tuketim harcamalari 2024 yilinin dérdiinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak %3,9 artti. Devletin nihai tiketim harcamalari %1,6, gayrisafi sabit sermaye
olusumu ise %6,1 artti. Bir dnceki yil zincirlenmis hacim endeksine gére 2024 yilinda mal ve hizmet
ihracati %0,9 artarken ithalati %4,1 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin dérdiincii ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak %2,0 azalirken ithalati %1,6 artti.
isglici 6demeleri 2024 yilinda bir énceki yila gére %90,0 artarken, net isletme artigi/karma gelir %46,5
arttl. 2024 yilinin dérdiinci geyreginde ise isglicli 6demeleri bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gére %75,4
artarken, net isletme artigi/karma gelir %35,9 artti. (TUIK)

GSYH sonuclan, IV. Ceyrek: EKim-Aralik, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon §) endeksi  Degigim orani (%)
2023 Yillk 26545722 1130009 2216 51
I 4657 492 243 416 1953 45
[} 5571440 274908 2109 45
n 7759 106 298 760 2384 65
v 8527683 307 925 2418 46
2024 Yilirk 43410514 1322408 2287 32
@ 8 870 040 287127 2059 54
u 9920 835 307 235 2158 24
' 11915 589 358 678 2437 22
v 12 704 050 369 368 249.2 3.0
(r) ligili ceyreklerde revizyon yaptimistir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Asagida verilen tablolarda gorildugi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %31
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %36 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %41 bandindadir. Grafikler
Uzerinden gec¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha dusiik diizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi tilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Doviz Kuru Degisimi;

Gerpek Zamanh

Tirkiye'de doéviz kurlarinda énemli dalgalanmalar yasanmistir. 2021'de USD/TL kuru Haziran’da
8,70 Tl'ye ulasirken, Aralik ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordiikten sonra 13,50 TL'ye
gerilemistir. 2022 yilinda dovizdeki artis stirmis ve yilsonunda USD/TL 18,70 TL, EUR/TL 19,90 TL
olmustur. 2023’te USD/TL Haziran’da 23,50 TL’yi asarken, yilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50
TL seviyesine ylkselmistir. 2024 yili boyunca yikselis devam etmis ve Ekim 2024 itibariyla Euro
satis kuru 36,93 TL’ye ulasmistir. Turk lirasinin ABD dolari ve Euro karsisinda deger kaybetmeye
devam ettigi gérilmekte olup Mart 2025'te 1 USD = 38,00 TL ve 1 EUR = 41,00 TL seviyelerinde
islem gérmektedir. (Investing / TCMB)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

1}

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urlinlerde, bor¢clanma araclarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma ol¢iitli olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2024 yil ikinci yarisinda %49 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %42 civarindadir.

(Borsa istanbul)

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmis olup 2024 yil icerisinde bu ylizde bu aralikta
kalmistir. 2025 yili Ocak ayi itibari ile %45 seviyesindedir.
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %20,1 oraninda artarak
112 bin 818 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 347 ile istanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve 6 bin 899 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73

ile Bayburt olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Subat 2025
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Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Konut satg sayis, Subat 2025

Subat Ocak-Subat

205 a2 D% 2025 e Dedam

) ™

Sates gekline gére toplam sateg 12818 93902 201 224 991 174 210 291
Solels saty 6778 8827 90,1 33 504 34 742
Diger satig 96 (40 85 075 29 91 ag7 158 463

Satey durumuna gice toplam satny 12818 93 92 201 22490 174 210 201

kol saty 33784 28 532 82 66569 53857

of satis 03 4% 308 11 0 AP OEL 31 4
e iy > y 308 { ] 4] . 1

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %20,1 oraninda artarak
112 bin 818 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 347 ile istanbul, 10 bin 791
ile Ankara ve 6 bin 899 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 24 ile Ardahan, 70 ile Tunceli ve 73
ile Bayburt olarak gerceklesti. Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin
ayni ayina gore %90,1 oraninda artarak 16 bin 778 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin
payl %14,9 olarak gerceklesti. Ocak-Subat doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %127,3 oraninda artarak 33 bin 504 oldu. Subat ayinda 3 bin 956; Ocak-Subat
déneminde ise 7 bin 812 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %18,2 oraninda
artarak 33 bin 784 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %29,9 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Subat doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %23,6 oraninda artarak 66 bin
569 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Subat ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %21,0 oraninda artarak 79 bin 34 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satiginin
payl %70,1 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Subat déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%31,6 oraninda artarak 158 bin 422 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satry yeldine gore konut satep, Subat 2025
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Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yuzolcim %16,5 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili IV.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélcimi 52,4 milyon m? iken; bunun 28,4 milyon
m?2'si konut, 12,1 milyon m?'si konut disi ve 11,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili IV. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yizdlcim payina 36,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu.
Bunu 4 milyon m?ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili IV.
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisi
%16,9 ve ylizdlclim %13,3 artti. (TUIK)
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Yapi ruhsaty verilen binalann daire sayisi ve yuzoigumd, IV. Ceyrek 2024

Yuzokiumu Dare says
(mmetyon m*) (i acet)

w— Y OCUMU (M) e—ire sy

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gére %9,10 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %26,61 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,96 artti, iscilik endeksi %23,58 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %22,39 artt, iscilik endeksi %34,37 artti. (TUIK)

ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram(%), Ocak 2025
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %9,39 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %27,09
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,91 artti, iscilik endeksi %24,14 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %23,28 artti, iscilik endeksi %33,76 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yrllrk degigim orani(%), Ocak 2025
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2025 yih Subat ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 2,8 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore nominal olarak ylizde 31,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 5,6 oraninda azalmistir.

(TCMB)
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Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

TURKIYE
Konut Fiyat
Endeksi 1703
W %31,3
Degisim
Ayhik %28
Degisim '

ISTANBUL

156,9

%284

%2,6

ZMR

183,0 1658
%37,2 %32,7
%33 %3.8

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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(2023=100), 2025 yih Subat ayinda bir
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal B Reel (TUFE ile Duzeltilmis)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

660 ada 2 parsel; 19.538,35 m2 yiizél¢climiine sahiptir, geometrik olarak amorf sekle sahiptir. Parselin
bati ve kuzey cephesinde Acelya Sokak, dogu cephesinde Abdi ipekci Caddesi, giiney cephesinde ise
TEM Otoyolu ile ¢evrilidir. Parsel tizerinde halihazirda Modernyaka Projesi bulunmaktadir.

Modernyaka Projesi konut, diikkan ve Sosyal Tesis nitelikli Gnitelerden olusmaktadir. Modernyaka
istanbul, en yiiksegi bodrum, zemin + 26 kat (toplam 28) olmak iizere toplam 5 blok olarak insa
edilmekte. S6z konusu proje 5 adet blogun yeni insa edilmesi ile olusturulmaktadir. Proje icerisinde yer
alan ofis ve konut nitelikli Gniteler 1+1’den 4+1 tipine kadar farkl kullanim seklindedir. Bloklarin bir
kismi ofis, bir kismi ofis + konut, bir kismi da sadece ofis niteliklidir. Proje alaninin yaklasik %35’i 6zel
tasarimli peyzaj alanidir. istanbul’un Avrupa kitasina baglantisini saglayan otoyollardan biri olan, TEM
Otoyolu yolu olarak adlandirilan Avrupa Otoyoluna yaklasik 300 m cephesi bulunmaktadir.

Proje icerisinde yer alan A, B1, B2, C, D bloklar 53 adet diikkan ve 522 adet meskenden olusmaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde proje igerisinde insaatin devam ettigi gorilmustir.

70 Numaral Bagimsiz Bolim;

Degerleme konusu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gore; zemin kat ve bodrum kattan
olusmaktadir. Depo katinda onayli projesine gore wc ve depo alanindan olusmaktadir. Zemin katinda
ise tek bélmesi bulunmaktadir. Taginmazin toplam briit alani 125 m2 alana sahiptir. Yerinde yapilan
incelemede onayli mimari tadilat projesine uyumlu olarak insaat siirecinin devam ettigi tespit
edilmistir. Bodrum katinda taseron firmaya ait boya kutulari bulunmasindan dolayr bodrum kati i¢
mekani gorilememistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Parsel (izerinde halihazirda kat irtifaki kurulu olup projesine uygun sekilde Modernyaka istanbul Projesi
insa edilmektedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunwnun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Uzerinde halihazirda kat irtifaki kurulu Modernyaka Projesi insa edilmektedir. Yeniden ruhsat
alinmasini gerektiren herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi
Parsel lzerinde halihazirda kat irtifaki kurulu Modernyaka Projesi insa edilmektedir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri 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 avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alictya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis 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 mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte igcinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh 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 varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 6lgillerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin distigii bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢liide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali dliizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1: [Satiik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin Bizimevler 6 projesi icerisinde ticari
sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde iizerinde konumlu, 250 m? zemin kat, 100 m? bodrum kat
kullanim alanh diikkan 36.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Emsalin birim degeri
hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata gore daha disik olmasi nedeni ile bodrum kat birim
degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir. indirgenmis alan: 250 m? zemin kat + 20 m? bodrum
kat =270 m?

ilgilisi: 0 507 544 61 61

Emsal 2: [Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin Bizim Evler 8 projesi icerisinde ticari
sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde tizerinde konumlu, 200 m? zemin kat, 100 m? bodrum kat
kullanim alanh diikkan 28.000.000,00 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Emsalin birim degeri
hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata goére daha disik olmasi nedeni ile bodrum kat birim
degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir. indirgenmis alan: 200 m? zemin kat + 20 m? bodrum
kat =220 m?

ilgilisi: 0 532 524 38 48

Emsal:3 [Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin Bizimevler 6 projesi igerisinde ticari
sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde tzerinde konumlu, 200 m? zemin kat, 160 m? bodrum kat
kullanim alanli diikkan 32.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Emsalin birim degeri
hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata gore daha disik olmasi nedeni ile bodrum kat birim
degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir. indirgenmis alan: 200 m? zemin kat + 32 m? bodrum
kat = 232 m?

ilgilisi: 0 543 953 18 79

Emsal:4 [Satihk Diikkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin Bizimevler 8 projesi igerisinde ticari
sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde tizerinde konumlu, 90 m? zemin kat ve 80 m? bodrum kat
kullanim alanli diikkan 13.500.000,00 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir. Emsalin birim degeri
hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata gore daha disik olmasi nedeni ile bodrum kat birim
degeri zemin kata gére 1/5i oranina indirgenmistir. indirgenmis alan: 90 m? zemin kat + 16 m? bodrum
kat = 106 m?

ilgilisi: 0 532 424 30 17

Emsal:5 [Satilik Diikkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bizimevler 8 projesi icerisinde
ticari sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde (zerinde konumlu, zemin kat kullanimindan olusan
217 m? briit kapal alanh diikkan pazarlikli olarak 32.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 537 060 82 89

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede Bizimevler 6 projesi
icerisinde ticari sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde lzerinde konumlu, 200 m? zemin kat, 156
m? bodrum kat kullanim alanli diikkan aylik 150.000 TL bedel ile pazarlkli olarak kiraliktir. Emsalin birim
degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata gore daha diisiik olmasi nedeni bodrum kat birim
degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir. indirgenmis alan: 200m? zemin kat + 31 m? bodrum
kat =231 m?

ilgilisi : 0533 810 10 01

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 24| 53



HET
LI

[

.175] EGEYAPI

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Bahgesehir Park projesi

icerisinde ticari sirkiilasyonun daha yogun oldugu cadde tzerinde konumlu, 230 m? briit zemin kat
kullanim alanli diikkan aylik 230.000 TL bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir.

ilgilisi : 0 532 685 24 50

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Ispartakule projesi

icerisinde konumlu, 200 m? zemin kat, 174 m? bodrum kat kullanim alanh dikkan aylik 145.000 TL
bedel ile pazarlikh olarak kiraliktir. Emsalin birim degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata
gbre daha dislk olmasi nedeni bodrum kat birim degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir.
indirgenmis alan: 200 m? zemin kat + 35 m? bodrum kat = 235 m?

ilgilisi : 0 533 614 97 79

Emsal 9 [Kirahk Dikkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede Bizim Evler projesi

icerisinde ticari sirkiilasyonun daha az yogun oldugu cadde tizerinde konumlu, 120 m? zemin kat, 120
m?2 bodrum kat kullanim alanli diikkan aylik 99.000 TL bedel ile pazarlikli olarak kiraliktir. Emsalin birim
degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata gére daha diisiik olmasi nedeni bodrum kat birim
degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir. indirgenmis alan: 120 m? zemin kat + 24 m? bodrum
kat = 144 m?

ilgilisi : 0 532 425 02 80

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

[

]

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 25|53



NE T@

PAE

17

EGEYAPI

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

EMSAL DUZELTME TABLOSU ( SATILIK DUKKAN )
I;erlk Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Brut Alan (mz) 270, OOm 220 OOm é 232 00m 106 00m 217, 00m
Satig fiyati £36.000. 000 00 | £28.000. 000 00 | £32.000. 000 00 13.500.000TL | 32.000.000 TL
m? birim fiyati 133 333 TL 127 273 TL t 137 931 TL I 127 358 TL 147 465 TL
| Pazarlik 5% | - . 5% - | 5% | - | 5% | - | 5% | -
Konum/Cadde Serefiyesi 15% + 20% ; + E 15% | + | 20% + 20% +
_Kullanim alani serefiyesi. 25% + 25% + | 25% + 0% + 25% +
i Indlrgenml; b|r|m fiyat 180 000 TL 178 182 TL E 186 207 TL 146 462 TL 206 452 TL
i Ortalama Birim fiyat 179.461TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU ( KiRALIK DUKKAN )
ierik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Briit Alan (m?) 231,00m? 230,00m? 235,00m? 144,00m?
Kira fiyati £150.000,00 £230.000,00 +£145.000,00 99.000 TL
m? birim fiyati 649 TL 1.000 TL 617 TL 688 TL '

Pazarhk

Konum Serefiyesi

-55% 5%5-

-

Kullanim alani serefiyesi 10% 5 5 10% - 10% + 0% §
indirgenmis birim fiyat 714 TL 1.100TL 679 TL 688 T

Ortalama Birim fiyat 795TL/m?

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapi 6zelliklerine
sahip satilik ve kiralik “diikkan” emsalleri incelenmistir. Bolgedeki emsaller arandiginda ortalama % 5-

10 civarinda pazarlik oranlari belirtildiginden pazarlik orani %5 alinmistir.

Ditkkan m? birim degeri 140.000,00-TL/m? ila 185.000,00-TL/m? arasinda degismektedir. Bélgede kira

birim degeri ise 750,00 — TL/m? ile 1.000,00 — TL/m? araligindadir.

Bolgede konumlu diikkan birim fiyatlari ticari hareketliligin artmasi ile birlikte yiikselmektedir.

Otoyoluna cepheli diikkanlar dénemsel bazda yiiksek fiyatl iken Abdi ipekgi Caddesi’'nde ticari
hareketliligin artmasi ile cadde cepheli dikkan fiyatlarini Tem Otoyoluna konumlu diikkanlara

yaklastirmistir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar ve goriismeler neticesinde D100
Otoyolu’ndan uzaklastikca birim degerin negatif yonde etkilendigi, tasinmaz degerlerinde %20’ye

varan degisimlere sebep olabildigi bilgisi
arastirmalardan da bu bilgi teyit edilmistir.

edinilmistir. Bolgede vyer alan

ilanlardan yapilan

Dederleme konusu tasinmazlar igin incelenen emsaller lizerinden belirlenen serefiye oranlari bélgede
aktif ilanlari bulunan emlakgilar ile yapilan gériismelerde deder farkhliklarinin oranlari sorulmustur.
Ayrica satilik ilanlarin konum, gibi degerini etkileyen etkenler géz éniinde bulundurularak oranlama
yapilmistir. Bu oranlama neticesinde elde edilen yiizdelik(%) degerler ile emsal diizelt tablosu

olusturulmustur.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin birim degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin zemin kata gére daha
disuk olmasi nedeni ile bodrum kat birim degeri zemin kata gére 1/5 oranina indirgenmistir. Ayrica
tasinmaz natamam durumda olup takdir edilen deger bagimsiz bolimiin mevcut durumda
tamamlanmasi hali g6z 6niinde bulundurulmustur.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme Detayi

Nitelik Blok B.B. No Kat Briit Alan (m2) Birim Deger (TL/m2)  DEGER (TL)

Depolu Zemin 90 179.461 % £16.151.000
j 70
Dukkan 1.Bodrum 35 35.892 & £1.256.000
Toplam Deger $17.410.000,00

Sonug olarak Emsal Karsilastirma Yontemi'ne gore tasinmaza toplam ~17.410.000,00-TL olarak
belirlenmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

Rapora konu tasinmaz bagimsiz bélim niteliginde olmasi nedeni ile degerleme asamasinda arsa
degerinin tespiti ile ilgili herhangi bir ¢alisma yapiimamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bagimsiz bolim niteliginde olmasi nedeni ile degerleme asamasinda ‘Maliyet
Yontemi’ kullanilmamistir

belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Rapora konu tasinmazin bagimsiz bolim niteliginde olmasi nedeni ile degerleme asamasinda ‘Maliyet
Yontemi’ kullanilmamustir.

5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

iINA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlirtinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekceler

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralhk emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s1ginda gelir
yaklasimi ¢atisi altinda bulunan ve farkl bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yéntemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Yapilan incelemede bdlgedeki tasinmazlarin kira degerinden kendini
amorti etme siresinin yaklasik 16-18 yil oldugu tespit edilmistir. Bu dogrultuda kapitalizasyon orani
%5,50 olarak belirlenmistir

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Gelir Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle
deger yaklasiminda bulunulmustur. Bolgede yer alan mesken nitelikli tasinmazlar igin kira bedellerinin
aylik 750 TL/m? ile 1.000 TL/m? arasinda degistigi gérilmektedir;

BAGIMSIZ BOLUM BAZINDA DEGERLEME TABLOSU
o R Kira Degeri Kira Degeri . T
Sira Blok B.B.No  Nitelik Kat No 2) Birim Fiyat(TL Kap.Oran Piyasa Degeri (TL|
I iteli Alan (m?) Birim Fiyat(TL) (TL/AY) (TUMIL) / p I iy geri (TL)
Depolu Zemin 90 795,00 TL 71.550,00 TL  858.600,00TL / 5,50% 15.610.000,00 TL
1 B2 70 .
Diikkan 1 godrum 35 159,00TL  556500TL  66.780,00TL  / 5,50% 1.215.000,00 TL
TOPLAM 7711500 TL  925.380,00 TL 16.825.000,00 TL

Sonug olarak Gelir Yontemine gére tasinmaza ~16.825.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bagimsiz bélim icin ayhk birim kira degeri 750 TL/m? ile 1.000 TL/m? arasinda degisiklik
gostermektedir. S6z konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin kullanim alani, konumu géz
onlnde bulundurularak aylik birim kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira
arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda degerler tespit edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin aylik kira degeri yaklasik 77.115 TL olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi distincesiyle bu yonde
herhangi bir ¢calisma yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme, bahsi gecen bagimsiz bolimlerin deger tespiti icin yapilmis olup, proje degerlemesi
yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumlari dikkate alindiginda ofis ve konut olarak
kullaniimasinin en iyi ve verimli kullanimi olacagi distiniilmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme raporu, tapu bilgileri verilen tasinmazin tamami igin hazirlanmistir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz_Sonuglarinin_Uyumlastinimasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu tasinmaz icin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri
analiz yapilmistir. Deger olusumu pazar yaklasimina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda bélgede yapilan
arastirmada benzer/farkli durumda mesken nitelikli emsaller bulunmustur. Ayrica bélge piyasasina
hakim emlakgi gorisleri de alinarak, tasinmazin yapi kalitesi, lokasyonu, ylizélgimdi, yola yakinligr ve
sosyal donati alanlari ile peyzaj yapilari vb. olumlu / olumsuz faktorler ile tasinmaz degerlendirilmistir.

Yapilan detayli pazar arastirmasi sonucunda satilik emsallerin daha saglikli olmasi dolayisiyla nihai
deger takdirinin pazar yaklasimina gore verilmesi uygun bulunmustur.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Merkezi konumda yer almasi

A Olumsuz Ozellikler
» Cevresinde glriltd kirliliginin yiksek olmasi

A Firsatlar
» Gelismekte olan bolge olmasi

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz i¢in su asamada alinmasi
gereken tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmugstir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlarin tapu kaydi Gzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashgi altinda agiklanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa veya arazi degildir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu B2 Blok, 70 numaral bagimsiz bolimlerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli
birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-
2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi 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 icin yeterli
kabul edilir.” geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle GYO portféylinde bina olarak bulunmasina
engel bir durum bulunmamaktadir.

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firlizkdy Mahallesi, 660 ada 2 parselde, “Arsa” nitelikli ana
tasinmazda, B2 blokta konumlu 70 numarali “Depolu Dilkkan” nitelikli bagimsiz bolimin glincel piyasa
degeri tespitini iceren Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu sézlesmeye dayali hakkin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgcenin ve bolgenin gelisme
trendi, yapinin ve i¢ mekanlarin 6zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ulasim ve cevre o6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiliriicii mispet menfi tiim faktorler
g6z 6niinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle Pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihiitibariyle Pazar Yaklasimi Yontemi analizine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla;17.410.000,00-TL ve Yaziyla Onyedimilyondortyiizonbin Tiirk Lirasi dir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 20.892.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazlarin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai dedger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:38,0472 TL dir.

LA W IN R

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Raci Gékcehan SONER )
Mehmet AFSAR actbokcenan Erdeniz BALIKCIOGLU
Kontrolor

SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

Dijital olarak i Dijital olarak i Dijital olarak
M E H M E |mza|ayan MEHMET RACI imzalayan RACI ERDENIZ imzalayan ERDENIZ
GOKCEHA cokceransoner BALIKCIOG  BALIKCIOGLU
T AFSA R Ta 20250821 Tarih: 2025.04.21 G Tarih: 2025.04.21
15310240300 N SONER 15314440300 LU

15:32:24 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- ls bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgeleri,

A Tapu Bilgileri Tablosu,

A imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri
A Yapi Ruhsatlari

A Tasinmaz Gorselleri

A Kat Karsihg Sozlesmesi

A Onayli Bagimsiz Boliim Listesi

A Onayli Tahsis Listesi

A Tahsis Planlari

A Eneriji Kimlik Belgeleri

A SPK Lisans Belgeleri

Bu belge, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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