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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No
Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanhk A.S.

03 Aralik 2025

Tam Mulkiyet

04 Aralik 2025

10 Aralik 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu

782- 2025/2738

Hamidiye Mahallesi, ihlas Sokak, No: 1/1

Kagithane / ISTANBUL

Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi,
7753 ada, 5 parsel nolu, ‘3 Kath Betonarme Ofis, Isyeri ve

Arsa’

Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

ISTANBUL ILI, KAGITHANE ILCESIi, 7753 ADA, 5 PARSELDE KONUMLU BINA

VE ARSA DAHIL TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

130.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

156.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidrr.

Orcun Anil TUMER
(SPK Lisans Belge No: 409714)

e-imzalidrr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

or, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SicCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77

: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

: 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlhk 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 MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI

KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobancesme E-5 Yan Yol Cad.

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

: 0(212)5711355
: 400.000.000,-TL

: 1.675.000.000,-TL
: 06.07.2010

: 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

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

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayitl sermayeli halka agik anonim ortaklktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlalagin, 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 gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “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, satic 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 sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimltligun
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde 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 degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar 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 gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Avrupakent Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. talebine istinaden
gayrimenkulin pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hukumleri
dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve turl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigstir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI  VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 TAPUKAYDI

Akar Madencilik Sanayi ve Ticaret LTD. STI. (3/10)
Aksoylar Mermer Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

SAHIBi (121057/1210575)
Artas Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
(1452691/2421150)

iLi Istanbul

iLCESI Kagithane

MAHALLESI Merkez

PAFTA NO -

ADA NO 7753

PARSEL NO 5

ANA ) _

GAYRIMENKULUN 3 Katli Betonarme Ofis, Is Yeri ve Arsa

NITELIGI

YUZOLGUMU (m?2) 4.138,51 m2

ARSA PAYI 1/1

YEVMIYE NO 4587

CiLT NO 468

SAYFA NO 46463

TAPU TARIHI 22.02.2021

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midirligli TAKBIS Sistemi’nden 07.12.2023 tarihinde temin
edilen Tasinmaza Ait Tapu Kaydi belgesine gore tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin
bulundugu gérulmustir. Tasinmaza ait tapu kaydi belgesi ekte sunulmustur.

Beyanlar Béliimii:

e Imar Planinda belirlenen enerji nakil hatti alaninda TEAS-TEDAS gorisleri
dogrultusunda imar plani ile getirilen yapilasma kosullarina uyulacaktir.
(Yapilasma yasadl, yaklasma mesafesi v.s.)

e Diger (Konusu: Kagithane Belediyesi yazisi ile Imar planindaki kullanim
fonksiyonu ve 10 yilhik sire ile imar planindaki kullanim amaci disinda
kullanilamayacadi, higbir sekilde imar plani degisikligi ile 6zel mulkiyete konu
fonksiyon getirilemeyecedi, umumi ve konu hizmet fonksiyonu
kullanilmayacaktir.) Tarih: 17/10/2022 Sayi: 2628768 (21.10.2022 / 33591)

Irtifaklar Boliimii:

e irtifak hakki vardir. 2482,98 mt2 KISIMDA TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE
IRTIFAK HAKKI VARDIR. (Sablon: Uzlasma/Anlasma Tutanadi Ile irtifak Hakki)
(22.02.2021 / 4587)
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4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmaz Uzerinde imar planlari ve parselin kullanim amacina yonelik beyanlar ile
irtifak hakki bulunmaktadir.

Beyanlardan biri imar uygulamasi yapilmadan gayrimenkulliin satilmasi halinde aliciyi
bilgilendirmek maksadiyla tapu kittigine serh edilmis aciklama, digeri ise imar planinda
belirtilen yapilasma kosullarina uyum ile ilgili belirtmedir. Bu beyanlar sonrasinda parselde
imar uygulamasi yapilmis, ruhsat alinmis, ruhsata esas yapilar tamamlanmis ve iskan
alinmistir. Bu sebeple beyanlarda belirtilen hususlarin tasinmaza olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Takyidat incelemeleri itibariyle gayrimenkuliin devrine engel herhangi bir durum

olmadigi kanaatine varilmistir.

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

Gayrimenkulin tzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. B6lum) 22. Maddesinde “( (a) Aiim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tirlG gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portféylerine alinacak her tirlu
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
ortakliga 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 gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. (c) Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve 6nemli o6lglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri saklidir. (j) Herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu htikiim kapsaminda

devir kisiti olarak degerlendirilmez.”
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30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dlstk bedel karsihgi
ortaklik lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyliinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimklndir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tiglinct kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve mevcut kullaniminin tapu
kayitlarindaki niteligi ile uyumlu olmasinin yani sira kisitlayici takyidatlarin bulunmamasi
sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlari agisindan tasinmazlarin GYO
portfdylinde “BINA/ISYERI” bash§ altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Kagithane Belediyesi Imar Mudirliginde yapilan temaslarda dederleme konusu
gayrimenkullerin bulundugu parselin 03.08.2022 tastik tarihli 1/1000 6lgekli Aricilar Mevkii
Gecekondu Onleme Bélgesine Iiliskin Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
*Rekrasyon Alani® olarak belirlenen bolgede kaldigi 6grenilmistir.

Piknik ve eglence (rekreasyon) alanlari: Bu alanlarda encimen karanyla;

1) Bodrum katlar dahil yapi insaat alani toplamda %5'i, her biri icin muvakkat yapi
Olgllerini asmayan ¢ok amacli salon, mescit, lokanta, kahvehane, cay bahgesi, biife,
2) (Degisik:RG-25/7/2019-30842) Acik otopark ile tabii veya tesviye edilmis toprak
zemin altinda kalmak Uzere, adaclandirma igin TSE standartlarinda 6ngoérilen yeterli
derinlikte toprak ortisinin sag-'tanmasi ve rekreasyon alani ihtiyaci igin Otopark
Yonetmeligi ekindeki en az otopark miktarlari tablosu dikkate alinarak belirlenecek
miktari asmamak kaydiyla kapali otopark,
3) (Degisik:RG-25/7/2019-30842) Toplam kullanim alani, rekreasyon alaninin %5'ini
gecmemek Uzere glres, tenis, ylizme, mini golf, otokros, gokart ve benzeri spor alanlari
ve cocuk oyun parklari,
4) Tuvalet, cesme, pergola, kameriye, mangal, piknik masasi, yer alabilir." denmekte
olup bahse konu parsele iliskin yapilan incelemede;

e Restoran binasina bitisik tasarlanan saat kulesinin yiksekliginin, yonetmelikte

muvakkat yapi icin belirlenen 7.50 metre ytkseklige aykir sekilde 20.40 metre
yapildigi,
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e Restoran binasinda peyzaj alani olarak tasarlanan alanlarin restoran yapi
insaat alanina dahil edilmedigi, ayrica saat kulesinin 1. kat, 2. kat ve 3. kat
alanlarinin insaat alanina dahil edilmedidi, belirtilen alanlarin insaat alanina
dahil edilmesi gerektigi, bu durumda restoran yapisinin muvakkat yapi igin
yonetmeligin belirledigi 250 m2 sinirini astigi,

o Insaat alani hesap tablosunda spor alani olarak gésterilen 777,41 m2 alanh
Uzeri Ortllu sportesisi binasinin insaat alanina eklenmesi gerektigi, ayrica atli
spor kullbil yapisinda acik alan ve peyzaj alani olarak tasarlanan alanlarin ath
spor kullibi insaat alanina eklenmesi gerektigi gérilmis ve bu durumda spor
tesisi ve ath spor kullibl insaat alanlar toplaminin ¢ bendinin alt 3. bendinde
belirtilen rekreasyon alaninin %5'ini asamaz hiikmine aykiri olarak %5 sinirini

gectigi tespit edilmistir.

1

|

E

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel Aricilar Mevkii Gecekondu Onleme
Bolgesine iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta olup planin
03.08.2022 yenilendigi ancak konu tasinmazin yer aldigi parsel icin herhangi bir degisiklik
olmadigi eski planin 05.03.2020 tarihli oldugu tasinmazin 03.03.2021 tarihli imar durum
belgesi ile ruhsat aldigi 6nceki imar durumu ile mevcut imar durumu arasinda bir fark
olmadigi ve yapilasma hakki ve lejant bakimindan imar durumunun son g yil igerisinde

dedismedigi bilgisi edinilmistir.
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4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Kagithane Belediyesi Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde;
e 04.05.2021 tarih ve 1/90 sayili yeni yapi ruhsati,
e 11.11.2021 tarih ve 3/28 sayil isim degisikligi ruhsati,
e 04.10.2022 tarih ve 2/39 sayili yapi kullanim izin belgesi,
e 21.04.2021 tarih ve 2021/2512163 sayil projesinin bulundugu goérilmustar.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BIiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Talatpasa Mah. 1025. Sokak,
No: 6/2 Esenyurt/Istanbul adresinde faaliyet gésteren Aktifl Yapi Denetim Limited Sirketi

tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmaza ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu gayrimenkulin yeniden ruhsat alinmasina gerek yoktur.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

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

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortakligi portféyliinde bulunmalarinda

herhangi bir sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son g yillik ddonemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

. 4
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4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazin 22.02.2021 tarihinde ifraz islemi ile milkiyeti tapu

kayitlarinda belirtilen firmalara gegmistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESIi

Gayrimenkul icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

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

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

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmaz, Iistanbul ili, Kagithane Ilcesi, Hamidiye Mahallesi, ihlas
Sokak Uzerinde yer alan 1 kapi nolu eczane ve markettir.

Bdlgenin ana ulasim yollarindan olan Anadolu Caddesi’‘nin devami olan Selguklu
Caddesi Uzerinde bati istikametine dogru 1,6 km ilerlendikten sonra sag tarafta konumlu
olan ihlas Sokak’a girilir ve 20 m gidildikten sonra sol tarafta yer alan konu tasinmaza

ulasilir.
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Tasinmaz yaklasik olarak, Istanbul Universitesi Vadi Kampisii'ne 2,5 km, Liv Hospital

Vadiistanbul’a 3,1 km, Nef Stadyumu’na 3,3 km, Axis Alisveris Merkezi'ne 3,6 km,

Seyrantepe Metro Istasyonu’na 4,1 km, Seyrantepe Hamidiye Etfal EJitim ve Arastirma

Hastanesi'ne ise 4,5 km mesafededir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu tasinmaz, 4.138,51 m2 yuz6lgimia buayuakligane sahip 7753 ada, 5
nolu parsel lizerinde, ayrik nizamda ve 3B yapi tarzinda insa edilmistir.

Parsel Gzerinde 2 bodrum ve zemin kat olmak Uzere 3 kath bina tasarlanmistir.

Bina 2. bodrum katta brit 2.772 m2 kullanim alanli, otopark, jetfan odasi, yangin su
deposu, kullanim suyu deposu, givenlik holli, WC ve teknik hacimler; 1. bodrum katta
brit 2.828 m2 kullanim alanl, otopark, jeneratér odasi, jetfan odasi, peyzaj su deposu,
trafo odasi, yagmur su deposu, guvenlik holi, WC ve teknik hacimler; zemin katta brit
207 m2 kullanim alanli, 3 adet dikkan hacimleri olmak lizere toplam briit 5.807 m2
kullanim alanli olarak tasarlanmistir.

Halihazirda zemin katta 2 adet diikkanin birlestirilerek market olarak kullanildigi ve
bodrum kata irtibat agilarak diikkana ait depo olarak diizenlendigi tespit edilmistir.
Parselin kuzeyinde kalan dikkan market, glineyinde kalan dikkan ise eczane olarak

kullanilmaktadir.
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5.3 DEGERLEME iISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yilksek dederin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

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

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

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

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

segenedinin projede tasarlandiklari gibi kullaniimalari oldugu go6rus 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 siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dislsler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillari arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektorl yeniden canlanmis, ylksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz biyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalari goriilse de, finansman kaynaklarina

imdeki zorluklar sektérde secici bir yatinrm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
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arasinda dlslUk faiz oranlar ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu dénemde fiyatlar istikrarl sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sureli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satiglar ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yilinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektérde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin distk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda déviz
kurundaki ylikselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine gikmistir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri yilkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yikselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yih ve 2025’in ilk geyredi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigu bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disus beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlar gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénisim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonug¢ olarak, 2025 yilinin kalani ve 2026 yilinda Tirkiye gayrimenkul piyasasi,
ekonomik istikrar, faiz indirimi beklentisi, geng niifusun konut talebi ve kentsel dénisim
gibi faktoérlerle yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki
artis ve arz fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit
gici olan yerli ve yabanci yatinrmcilarin, erisilebilir fiyatlh ve proje 6zellikleriyle dne ¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dodu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmc givenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Tlrkiye'ye

yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.
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e Tulrkiye'nin bulundugu cografi konum nedeniyle jeopolitik risklere acik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalar, enerji ve hammadde fiyatlarindaki ylkselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.

e Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin héalen yatinmcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektdérdeki bliylmeyi sinirlamaktadir.

e Artan dogal afet riski, sigorta maliyetlerini ylikseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdurilebilirlik
acisindan uluslararasi yatirnmcilarin beklentilerini karsilayacak dizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez tilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirnmcilarin Tirkiye’ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

e Turkiye'nin geng ntfus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

e Akill bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu stlregleri gibi
yenilikler, sektérde rekabet avantaji saglamasi,

e Konut fiyatlarindaki artis, yatinmcilari arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

6.3 BOLGE ANALIZI

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

- ;‘ 5 koordinatlarinda yer alr. Istanbul

: Bodazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek

R £ metropoldir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yagdish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylul'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.
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Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmstir.

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

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

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

kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice dusik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 KAGITHANE ILCESI

Kagithane'nin merkezi konumu, gerek doénisim ve diger emlak projeleri gerekse
metro, Kagithane ve Dolmabahcge tlinelleri, 3. koprl, 3. havalimani, g kath tlp gegit
(Blylk Istanbul Tineli) gibi ulastirma alaninda yasanan gelismeler sayesinde 6n plana
ctkmaktadir.

Bugln ilgenin her mahallesinde ¢ok sayida konut ve ofis projesi hayata
gecirilmektedir. Avrupa Yakasi'nin gelismis bolgelerine halihazirda komsu olan Kagithane,
kuzeyde Cendere aksiSeyrantepe lzerinden Ayazada-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli
ile; batida Eylp ve gineyde Beyodlu-Taksim ile entegre olmaktadir.

Kagithane'nin merkezinde Kiiciik Kemal Cocuk Sahnesi ile Istanbul Blyiik Sehir
Belediyesi blinyesinde bulunan Sehir Tiyatrolari Sadabad Sahnesi bulunmaktadir. Bunun
yani sira ilge belediyesine ait kiltir merkezleri de mevcuttur.

Ilce niifusunun biiyilk bir kismini Anadolu'dan (daha cok Orta Anadolu, Dogu Anadolu
ve Glineydogu Anadolu) Istanbul'a calismaya gelen insanlardan olusmaktadir. Ilcede hizli
bir yapillasma gdérilmekle beraber, insaata acik arazilerin sinir seviyesine yaklasmasi
nedeniyle 1960'lardan 2000'li yillara kadar gézlenen blUyilk nifus artis hizi 2000'lerden beri
gerilemektedir.

M7 Kabatas-Mahmutbey metrosu ilgenin gineyinde, Merkez mahallesinden Kagithane
Deresi Uzerinden gecmektedir. Bu hattin Caglayan, Kagithane ve Nurtepe istasyonlari ilge

sinirlan icindedir. ileriki yillarda yapilmasi planlanan Biiyiik Istanbul Tineli (iic kath tip
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gecit), Umraniye Camlik'tan gelerek Avrupa yakasinda Kagithane Hasdal Kavsagi'na
baglanacaktir.

Istinye-ITU-Ayazaga-Kagithane ile M11 Gayrettepe-istanbul Havalimani metrolari,
ayrica yeniden canlandirilacak olan Halig-Karadeniz sahra (Dekovil) hatti yine ilgenin
merkez mahallesinde cendere hattindan gecmektedir. Proje asamasindaki M34 (Hizray)
Hatti icin ilgenin Merkez mahallesinde bir istasyon yapilmasi planlanarak M11 ve M7 hattina
entegrasyon saglanmasi planlanmaktadir.

Seyrantepe Mahallesinde M2'nin deposu ve sube hatti icin Seyrantepe istasyonu
bulunmaktadir. ilerleyen vyillarda sube hatti Hamidiye Mahallesi'nden istasyon olacak

sekilde gecip Alibeykdy Cep Otogari'na uzatilmasi planlanmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

e Ana arterlere yakin konumda olmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi ve gesitligi,

o Istanbul Havalimani’na yakin konumda olmasi,

e Tamamlanmis altyapi,

e Reklam kabiliyeti,

e Prestijli yapi olmasi,

e Yapi kullanma izin belgesinin mevcudiyeti,
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

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

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmazla ayni bodlgede konumlu, 374 m2 ylzolgimi
blaylklagline sahip, yapilasma sartlar E: 1,60 ticaret ve turizm alani imarl arsa
68.000.000,-TL (181.818,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 642 93 40)
Emsal kiliclik alanli olmasi, konumu ve yapilasma hakki olarak avantajli durumdadir.

2. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 12.000 m2 yuzoélgimu

blaylklagline sahip, yapilasma sartlarn E: 1,20 ticaret ve konut alani imarh arsa

invest
2025/2738

19



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

1.250.000.000,-TL (104.166,TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0553 90 32 61)
Emsal konum ve yapilasma hakki olarak avantajli durumdadir.

3. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni boélgede konumlu, 11.250 m2 yizoélgimi
blylkliglne sahip, yapillasma sartlann E: 1,20 ticaret alan imarli arsa
1.450.000.000,-TL (128.888,TL/m?2) bedelle satiiktir. (Emlakgi: 0532 517 25 17)
Emsal konum ve yapilasma hakki olarak avantajli durumdadir.

4. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede konumlu, 140 m2 yz6lcimi
blylkliglne sahip, yapilasma sartlan spor tesis alani imarl arsa 6.550.000,-TL
(46.786,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 743 13 92) Emsal kigtk alanl
olmasi ve konum olarak avantajli durumdadir.

5. Degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede konumlu, 580,00 m2 yizoélgimi
blyukligline sahip, yapilasma sartlarn E: 0,60 konut alani imarli arsa 70.000.000,-
TL (120.690,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 635 48 77) Emsal kiguk

alanh olmasi, konumu ve yapilasma hakki olarak avantajl durumdadir.

\

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Bina Emsalleri;

6. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 4 katli, toplam briit 1.800 m?2
kullanim alanli olarak beyan edilen bina ayhk 950.000,-TL (527,-TL/m2) bedelle
kiraliktir. (Emlakgi: 0532 388 10 72)

7. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Cendere Caddesi'ne cepheli konumda,
7 kath, toplam brit 3.500 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen bina aylik
2.000.000,-TL (571,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 622 36 72)

8. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Ayazma Caddesi’'ne cepheli konumda,
3 katl, toplam brit 318 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen bina aylhk 180.000,-
TL (566,-TL/m2) bedelle kiralktir. (Emlakgi: 0536 494 16 07)
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9. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 5 katli, toplam briit 8.324 m?2
kullanim alanh olarak beyan edilen bina aylik 3.329.600,-TL (400,-TL/m?2) bedelle
kirahktir. (Emlakgi: 0532 217 87 67)

10. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede konumlu, 9 katl, toplam brit 5.820 m2
kullanim alanh olarak beyan edilen bina aylik 2.140.000,-TL (367,-TL/m?2) bedelle
kirahktir. (Emlakgi: 0546 762 66 81)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda arsa dederinin takdirinde ise pazar

yaklasimi kullaniimistir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTI

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulln pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere goére karsilastinimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotli, kotl, koti-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (ARSA)
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani / Yuizélgiimii (m?2) 374 12.000 11.250 140 580
istenen Fiyat (TL) 68.000.000 |1.250.000.000| 1.450.000.000 | 6.550.000 70.000.000
Birim Deger (TL/m?) 181.818,18 104.166,67 128.888,89 46.785,71 120.689,66
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -25% -30% -30% 0% -10%
Alan Diizeltmesi (%) -10% 15% 15% -20% -10%

Yapilasma Hakki/Kullanim

Diizeltmesi (%) -25% -35% -35% -20% -30%
g:'z'::l:ez:’;z)s'w"” -25% -25% -25% -25% -25%
Pazarlik Payi1 (%) -8% -8% -10% -10% -15%
Toplam Diizeltme (%) -93% -83% -85% -75% -90%
Diizeltilis Birim Deger (TL/m?) 12.725 17.710 19.335 11.695 12.070
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 14.707
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EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALizZi (KIRA)

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani / Yiizélglimii (m?2) 1.800 3.500 318 8.324 5.820
istenen Fiyat (TL) 950.000 | 2.000.000 | 180.000 | 3.329.600 | 2.140.000
Birim Deger (TL/m?) 527,78 571,43 566,04 400,00 367,70
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) -25% -25% -25% -25% -25%
Alan Diizeltmesi (%) -25% -25% -25% -25% -25%
Yapilasma Hakki/Kullanim Diizeltmesi (%) -20% -25% -25% -5% -5%
Pazarlik Payi (%) -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam Diizeltme (%) -80% -85% -85% -65% -65%
Diizeltilis Birim Deger (TL/m?) 106 86 85 140 129
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 109

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gz énlinde bulundurularak arsa igin takdir edilen m2 birim dederi ve

pazar dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL | m?BiRIM ALANI (m?) YUVARLATILMIS
NO NO DEGERI (TL) PiYASA DEGERI (TL)
7753 5 14.707 4.138,51 60.865.000

Yani sira binanin kira dederi igin ayrica yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slireci

ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler g6z éntinde bulundurularak bina kapali

alan kullanimi Gzerinden takdir edilen m2 birim kira dederi ve aylik kira dederi asagidaki

tabloda belirtilmistir.

- . Yapi Yapi Alani m?2 Birim Degeri Aylik Kira
Parsel Uzerindeki Yapilar Sinif (m?) (TL/m?) Degeri(TL)
Bina 3B 5.807 109 630.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI iLE ULASILAN SONUCPAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari

dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik

tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkdi

dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi

kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine

dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,

idir.
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Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buginkli dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz dmurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapiimaktadir.

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten
miulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Ancak bu dogrultudaki dederlemenin esas girdileri/bilgileri, isletme verilerine bagh
oldugundan; diger bir ifade ile gayrimenkulden gok ticari verilere dayali ve yani sira yontem
daha ziyade isletme dederlemesine yonelik oldugundan burada kullanilmasi uygun

gbrilmemistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, 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 varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asagidaki bilesenler 2 dikkate alinmistir.

a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai yatinmlarin degeri

2 bilesenler, arsa ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin toplam

inin olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif bitylikliklerdir.
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8.3.1 PARSELIN DEGER ANALIZi
Parselin dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmis olup

8.1.1'de de gorllecegi lizere parselin dederi 60.865.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.3.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Uzerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan yapi insa edilmis olup tamamlanmis
ve kullanilir haldedir. insaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri binanin
yapilis tarzi ve nitelikleriyle birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2025 yili Ocak ayl m2 birim maliyet listesine gore yapi
sinifi 3-B olan yapilarin m2 birim bedeli 18.200,-TL'dir. Ancak bu rakam Ocak 2025 yili
itibariyle hesaplanmis olup TUIK verilerine gére insaat maliyetleri ortalama %25
mertebesinde artmistir. Bu sebeple insaat maaliyeti %25 artirilmis ve 3-B yapi sinifi igin
(18.200,-TL/m2 x 1,25) 22.750,-TL/m?2 olarak esas alinmistir. Yani sira peyzaj alani (acgik
otopark, peyzaj, aydinlatma, gevre duvari vs.) gibi imalatlar icin de maktuen deger takdir
edilmigtir.

Ilk ruhsat tarihi 2021 yil olup yapinin toplam émri 50 yil olarak esas alinmak suretiyle
eskime orani her yil icin %2 olarak kabul edilmis ve 2021 yilindan itibaren 4 yil icin
amortisman orani %8 olarak hesap edilmis ve yapinin glincel 3-B yapi sinifi maliyet degeri
(22.750,-TL/m2 x 0,92) 20.930,-TL/m2 birim dedger hesaplanmistir. Ancak binanin
yerindeki durumu ve blyidk kisminin depo vb alanlardan olusmasi hususu da dikkate
alinarak dlizeltme yapilmis ve birim deder %45 indirilerek 11.510,-TL/m?2 olarak esas
alinmistir. Tim bu kabullerden hareketle tasinmaz icin hesaplanan insaat maliyeti

asadidaki gibidir.

P . Yapi Yapi Alani 2 ot . . Yuvarlatilmig
Parsel Uzerindeki Yapilar Sinif (m?) m?* Birim Degeri Degeri(TL)
Bina 3B 5.807 11.510 66.840.000
Diger maliyetler (proje yénetim giderleri, yasal izinler, pazarlama giderleri,
. . e pin . 2.295.000
cevre dizenlemeleri, at ¢iftligine yonelik imalatlar v.d.)
TOPLAM 69.135.000

8.3.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve yliz6lcimU blyUklikleri ile carpilarak pazar
degerleri hesaplanmis ve 8.3.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde hesaplanan insaat
maliyeti ile toplanarak tagsinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna gore parselin dederi ile Uzerindeki insai yatinmlarin toplam dederi asagidaki

tabloda gdsterilmistir.
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DEGERI (TL)

PARSELIN TOPLAM DEGERI 60.865.000
BINA / INSAI YATIRIM DEGERI 69.135.000
TOPLAM 130.000.000

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gére ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Maliyet Yaklasimi 130.000.000

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi
gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmay! da géz dniinde bulundurmasi
gerekli goértlmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya g6ézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin  dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Tasinmazin nitelikleri dikkate alindiginda piyasada benzer nitelikli gayrimenkul
bulunamadigindan ve tasinmazin mal sahibi tarafindan kullaniliyor olmasi sebebiyle kira ya
da gelirlerinin tespit edilemiyor olmasi sebepleriyle pazar yaklasimi ya da gelir yaklasimi

kulaniimasi mimkin olmamis ve tasinmazin dederi sadece maliyet yaklasimi ile tespit
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edilebilmistir. Buna go0re parsel ve Uzerinde yer alan vyapinin toplam degeri
130.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Binaya ait miusterek ya da bdlinmis kisimlari bulunmakta olup bir bltlin olarak
dederlendirilmistir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazin toplam ayhk kira degeri 630.000,-TL yillik toplam
kira degerleri ise 7.560.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g
yil igcerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

. 4
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilien yapinin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, arsasinin ylzolgimi buyukligine, imar durumuna, fiziksel 6zelliklerine, arsa
Gzerindeki yapinin toplam kullanim alani blyUkligine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine
ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbére gunumiz ekonomik kosullar itibariyle
takdir edilen pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur

ISTANBUL iLi, KAGITHANE ILCESI, 7753 ADA, 5 PARSELDE KONUMLU BINA
VE ARSA DAHIL TAKDIiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 130.000.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 156.000.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, yapilanmasi, ulasimi ve kullanim olanaklar géz 6nlinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldudu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokiiman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tiim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukumlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 10 Aralik 2025

(Ekspertiz tarihi: 04 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Orgun Anil TUMER Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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