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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Soézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiiri:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Imar Durumu

Raporun Konusu

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
17 Aralik 2025

Tam Miilkiyet

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dederleme Raporu

796 - 2025/2824

Necip Fazil Mahallesi, Hamza Yerlikaya Bulvari,

Narlibahge Evleri, No:70A, 70B, 70C, 70E, Blok: A, B, C ve
E blinyesinde yer alan 34 adet bagimsiz bolium (Bkz. Ekler)
Umraniye/ISTANBUL

Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, A. Dudullu Mahallesi,
Cobracideresi Koy Yani Mevkii, 0 ada, 7450 nolu parsel
blinyesinde yer alan 49 adet bagimsiz bélim (Bkz. Ekler)
Umraniye Belediyesi'nde vyapilan temaslarda degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu parselin 1/1000 o6lcekli
Umraniye Ihlamurkuyu Asadi Dudullu Yukarn Dudullu ve
Esensehir Havzaigi Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut”
alaninda kaldigi ve yapilasma kosularinin *Ayrik Nizam®,
"Hmax: 10 Kat', 'TAKS: 0,35°, "Emsal: 1,3 seklinde
oldugu sifahen 6grenilmistir.

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

NARLIBAHCE EVLERI BUNYESINDE YER ALAN 34 ADET BAGIMSIZ BOLUM

ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.380.525.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.656.630.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidwr. e-imzalidwr. e-imzalidwr.
Haydar BILGEC Muhammed Mustafa YUOKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 410986) | (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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mnda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
me 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 SiCiL NO

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

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77

: Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMIS SERMAYE
KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI

: Necip Fazil Mah, Hamza Yerlikaya Bulvari, No:10

Central Work Ticaret Merkezi
Umraniye / ISTANBUL

: 0(216) 313 66 64

: 82.500.000,-TL

:330.000.000,-TL

:15.09.2021

: 64.99.03 (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

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

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajh 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
arttirllmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme 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 kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici

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

lusturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g9) “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 yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir slire olmayip, varligin ttrine ve pazar kosullarina
gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde 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 tecribenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin dustiigu bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi diger
islemler igin 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 tlr0G ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

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 satigi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukUmleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mudulklerle ilgili olarak gincel veya gelecege
doénidk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI

ILi

ILCESI
MAHALLE
MEVKI1
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ANA )
GAYRIMENKULUN
NiTELIGI
YUZOLCUMU (m2)
BLOK NO

KAT NO

BAGIMSIZ BOLUM
NO

BAGIMSIZ BOLUM
NITELIGi

ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILT NO

SAYFA NO

TAPU TARIHI

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi 2
Istanbul

Umraniye

A. Dudullu

Corbacideresi Kdy Yani

2

0

7450

A Blok 23 Katli, B Blok 17 Katli, C Blok 16 Kath D ve E
Blok 10'ar Katli Betonarme Apartman ve Arsasi

18.932,53 m?2
Bkz. Tablo
Bkz. Tablo

Bkz. Tablo

Bkz. Tablo

Bkz. Tablo
21856
Bkz. Tablo

Bkz. Tablo
18.05.2023

2B blok 113 nolu bagimsiz boliimiin miilkiyeti 21.07.2025 tarih ve 32237 yevmiye no ile tapuya serh edilen 6361
S ore Devir Ve Finansal Kiralama Sozlesmesi Serhi kapsaminda ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI

invest
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SIRKETI adina tescil edilmistir. Finansal kiralama sézlesmesi kapsaminda tiim kullanim haklart EYG
ul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi’nin olup sdzlesme sonunda tasinmazin geri iade edilecegi lehdar
ayrimenkul Yatirim Ortakligt Anonim Sirketi’dir.
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BLOK | BB BB NITELIGi KAT NO ARSA PAYI CiLT | SAHIFE UAVT

A 7 DAIRE 1 304 |/| 110000 | 191 | 18934 | 5147745292
A 8 DAIRE 1 198 |/| 110000 | 191 | 18935 | 5267474079
A 9 DAIRE 1 210 |/| 110000 | 191 | 18936 | 5303239130
A |11 DAIRE 2 296 |/| 110000 | 191 | 18938 | 5339850959
A |17 DAIRE 2 464 |/| 110000 | 191 | 18944 | 5263459793
A |22 DAIRE 3 468 |/| 110000 | 191 | 18949 | 5349505601
A |23 DAIRE 3 502 |/| 110000 | 191 | 18950 | 5145784624
A | 48 DAIRE 7 302 |/| 110000 | 191 | 18975 | 5367653879
A | 56 DAIRE 8 308 |/| 110000 | 191 | 18983 | 5137887369
A | 64 DAIRE 9 308 |/| 110000 | 191 | 18991 | 5144983334
A |71 DAIRE 10 308 |/| 110000 | 191 | 18998 | 5293548086
A | 78 DAIRE 11 306 |/| 110000 | 191 | 19005 | 5355432609
A | 85 DAIRE 12 306 |/| 110000 | 191 | 19012 | 5131507112
A |92 DAIRE 13 310 |/| 110000 | 191 | 19019 | 5045471892
A | 107 DAIRE 15 324 |/| 110000 | 191 | 19034 | 5045081253
B 8 DAIRE 1 204 |/| 110000 | 192 | 19054 | 5370556374
B | 20 DAIRE 2 364 |/| 110000 | 192 | 19066 | 5467296173
B | 22 DAIRE 2 268 |/| 110000 | 192 | 19068 | 5203517338
B | 28 DAIRE 3 260 |/| 110000 | 192 | 19074 | 5099453788
B | 32 DAIRE 3 308 |/| 110000 | 192 | 19078 | 5160785530
B | 53 | DUBLEKS DAIRE 5-6 458 |/| 110000 | 192 | 19099 | 5226530581
B | 56 DAIRE 5 288 |/| 110000 | 192 | 19102 | 5488070383
B |59 DAIRE 5 270 |/| 110000 | 192 | 19105 | 5009113373
B | 61 DAIRE 6 196 |/| 110000 | 192 | 19107 | 5170891740
B | 80 DAIRE 9 292 |/| 110000 | 193 | 19126 | 5055827868
B [102 DAIRE 13 360 |/| 110000 | 193 | 19148 | 5002603305
B [103 DAIRE 13 356 |/| 110000 | 193 | 19149 | 5456320950
B |106 DAIRE 14 284 |/| 110000 | 193 | 19152 | 5457499795
B |107 DAIRE 14 318 |/| 110000 | 193 | 19153 | 5466675591
B |111 DUKKAN ZEMIN 974 |/| 110000 | 193 | 19157 | 5244256235

Ki KATLI .

B |113 DUKKAN ZEMIN + 1.BODRUM | 7328 | /| 110000 | 193 | 19159 5332906931
C 5 DAIRE 1 262 |/| 110000 | 193 | 19164 | 5404085127
E | 17 DAIRE 3 256 |/| 110000 | 194 | 19257 | 5282112019
E | 32 DAIRE 6 254 |/| 110000 | 194 | 19272 | 5492412050

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii TAKBIS sisteminden 11.12.2025 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar Gzerinde

ki notlarin bulundugu géralmustur.
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Beyanlar Boliimii:

Kat Milkiyetine Cevrilmistir. (29.11.2024 tarih, 50777 yevmiye) (Tim
tasinmazlar lizerinde miusterek)

Yénetim Plani: 19/04/2023 (18.05.2023 tarih, 21856 yevmiye) (Tum tasinmazlar
Uzerinde musterek)

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi lehine 6361 S.Y. Goére Devir
Ve Finansal Kiralama Soézlesmesi bulunmaktadir. (21.07.2025 tarih, 32237

yevmiye)

Rehinler Boliimii:

invest
2025/2824

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 400.000.000,00 TL bedelle
27.05.2024 tarih, 21402 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmistir. (A-107, A-17, A-
23, A-7, B-28, B-32, B-53, B-59, E-17 nolu tasinmazlar Gzerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 4.000.000,00 USD bedelle
02.09.2025 tarih, 39626 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir. (A-107, A-17, A-
23, A-7, B-28, B-32, B-53, B-59, E-17 nolu tasinmazlar Gzerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 750.000.000,00 TL bedelle
04.09.2024 tarih, 35421 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmustir. (A-11, A-22, A-56,
A-64, A-8, A-9, C-5 nolu tasinmazlar lGzerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 5.000.000,00 USD bedelle
02.09.2025 tarih, 39619 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmusttr. (A-11, A-22, A-56,
A-64, A-8, A-9, C-5 nolu tasinmazlar lzerinde)

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden
22.750.000,00 TL bedelle 11.10.2024 tarih, 42103 yevmiyeli ipotek kaydi
gorilmustir. (A-48 nolu tasinmaz Ulzerinde)

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden
23.000.000,00 TL bedelle 11.10.2024 tarih, 42101 yevmiyeli ipotek kaydi
goralmiustir. (A-71 nolu tasinmaz Gzerinde)

ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 40.125.000,00 TL bedelle
08.12.2022 tarih, 55529 yevmiyeli ipotek kaydi goéridlmustiar. (A-78 nolu
tasinmaz Ulzerinde)

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden
23.200.000,00 TL bedelle 11.10.2024 tarih, 42109 yevmiyeli ipotek kaydi
goérualmiustir. (A-85 nolu tasinmaz Uzerinde)

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 635.000.000,00 TL bedelle
03.08.2023 tarih, 33041 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmuastir. (B-103, B-107, B-

61 nolu tasinmazlar Uzerinde)
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e TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 20.000.000,00 TL bedelle
08.10.2024 tarih, 41320 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustir. (B-56 nolu
tasinmaz lzerinde)

e TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 20.000.000,00 TL bedelle
08.10.2024 tarih, 41300 yevmiyeli ipotek kaydi gorialmistiar. (B-80 nolu
tasinmaz Uzerinde)

e TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 20.000.000,00 TL bedelle
08.10.2024 tarih, 41326 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmustir. (E-32 nolu

tasinmaz Ulzerinde)

4.2.1. GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Dederlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlari tGzerinde tamamini kapsayan kat
milkiyeti ve yonetim plani ile ilgili beyanlarin yani sira A Blok 92 nolu bagimsiz bolim, B
Blok 8, 20, 22, 102, 106, 111 ve 113 nolu bagimsiz boélimler hari¢ tim badimsiz
bélimlerde ipotekler ve B Blok 113 nolu bagimsiz bélimde ise finansal kiralama sézlesmesi
kapsaminda miulkiyet hakki devrine iliskin sézlesme serhi bulunmaktadir.

B Blok 113 nolu bagimsiz bolimin milkiyeti 21.07.2025 tarihli devir ve finansal
kiralama s6zlesmesi (sale and leaseback) kapsaminda Albaraka Tirk Katiim Bankasi A.S.
lehine gegmis olup s6zlesme geredi gayrimenkullin tasarrufu EYG GYO A.S.'ne aittir.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun II1-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirim
ortakliklar portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin dederini
dogrudan ve o6nemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm
yapamazlar. Yiuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendirilmez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsilidi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklga,
bedelsiz veya dlisik bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyinde
bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya dider sinirl ayni haklar tesis edilmesi
mumkundur. Ayrica kendi tuzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve didger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki

vaflliklarin Gzerinde bu amacglar disinda higbir suretle tglnci kisiler lehine ipotek, rehin ve
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diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur."

Musteri Sirketimize vermis oldugu ve rapor eklerinde yer verilen beyanda, dederleme
konusu tasinmazlar Uzerinde yer alan ipoteklerin musterinin kendi tlizel kisiligi lehine
finansman temini igin verildigi beyan edilmistir. Buna gore tasinmazlarin Gizerinde yer alan
ipotekler tasinmazlarin gayrimenkul yatirim ortaklidi portféylinde bulunmasina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazlar lizerinde yer alan diger takyidatlar da devredilebilmesine engel
teskil etmediginden ve dederi dogrudan ve 6énemli 6lgide etkilemediginden, tasinmazlarin

GYO portféylinde bulunmasina engel teskil etmemektedir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi'nde kurulan temaslarda rapora konu
tasinmazlarin yer aldi§i parselin, 20.11.2009 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli, Umraniye
Ihlamurkuyu Asagi Dudullu, Yukari Dudullu ve Esensehir Havzaici Uygulama Imar Plani
kapsaminda, “Konut Alani” olarak belirlenen bélgede yer aldigi, “TAKS: 0.35, KAKS(Emsal):
1.30; Hmaks:10 Kat, On Bahge Mesafesi: 5 m, Yan Bahge Mesafesi: 3 m, Arka Bahge
Mesafesi: 3 m seklinde yapilasma sartlarina sahip oldugu ve parselin terkinin bulunmadigi

sifahen 6grenilmistir.
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4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 vyil igerisinde imar

planlarinda degisiklik yapiimadigi 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV

DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi’nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki

belgeleri incelenmistir.

22.09.2017 tarih, 17/14142 sayih, 226 adet mesken, 5 adet ofis olmak lizere 231
adet bagimsiz bolim ve 79.985 m2 insaat alani igin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,
30.04.2018 tarih, 18/3406 sayili, 226 adet mesken, 5 adet ofis olmak lizere 231
adet bagimsiz bolim ve 81.643 m2 ingaat alani igin diizenlenmis Yenileme Ruhsati,
31.12.2018 tarih, 18/20208 sayil, 119 adet mesken/bagimsiz bélim ve 30.696,34
m=2 ingaat alani igin dizenlenmis A Blok Tadilat Ruhsati,

31.12.2018 tarih, 18/20208 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak
Uzere toplam 113 adet badimsiz bélim ve 23.361,35 m2 ingsaat alani igin
didzenlenmis B Blok Yeni Yapi Ruhsati,

31.12.2018 tarih, 18/20208 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz b6lim ve 10.269,85
m2 insaat alani icin dizenlenmis C Blok Yeni Yapi Ruhsati,

31.12.2018 tarih, 18/20208 sayili, 35 adet mesken/badimsiz bélim ve 8.402,03
m2 insaat alani icin dizenlenmis E Blok Yeni Yapi Ruhsati,

03.10.2019 tarih, 19/9133 sayil, 119 adet mesken/bagimsiz bélim ve 30.696,34
m2 ingaat alani igin diizenlenmis A Blok Yenileme Ruhsati,

03.10.2019 tarih, 19/9133 sayil, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak lzere
toplam 113 adet bagimsiz bélim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin dlizenlenmis B
Blok Yenileme Ruhsati,

16.11.2020 tarih, 20/7636 sayili, 119 adet mesken/bagimsiz bélim ve 30.696,34
m2 insaat alani icin diizenlenmis A Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

16.11.2020 tarih, 20/7636 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak lzere
toplam 113 adet bagimsiz bélim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin diizenlenmis B
Blok Isim Dedisikligi Ruhsati,

16.11.2020 tarih, 20/7636 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz bélim ve 10.269,85
m2 insaat alani icin diizenlenmis C Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

16.11.2020 tarih, 20/7636 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bolim ve 8.402,03
m?2 insaat alani icin diizenlenmis E Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

01.10.2021 tarih, 21/6527 sayil, 119 adet mesken/bagimsiz bélim ve 30.696,34

m?2 insaat alani icin diizenlenmis A Blok Isim Degisikligi Ruhsati,
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- 01.10.2021 tarih, 21/6527 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak Uzere
toplam 113 adet bagimsiz bélim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin diizenlenmis B
Blok Isim Dedgisikligi Ruhsati,

- 01.10.2021 tarih, 21/6527 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz b6élim ve 10.269,85
m2 insaat alani icin diizenlenmis C Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

- 01.10.2021 tarih, 21/6527 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bolim ve 8.402,03
m2 insaat alani icin diizenlenmis E Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

- 05.10.2021 tarih ve 21/6527 sayil, 119 adet mesken/bagimsiz bolim ve
32.227,33 m2 insaat alani igin dizenlenmis A Blok Tadilat Ruhsati,

- 05.10.2021 tarih ve 21/6527 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak
Uzere toplam 113 adet bagimsiz bolim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin
didzenlenmis B Blok Tadilat Ruhsati,

- 05.10.2021 tarih ve 21/6527 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz bélum ve 10.269,85
m2 insaat alani icin dizenlenmis C Blok Tadilat Ruhsati,

- 05.10.2021 tarih ve 21/6527 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bolim ve 8.402,03
m2 ingaat alani igin dlizenlenmis E Blok Tadilat Ruhsati,

- 30.11.2022 tarih, 22/3028 sayili, 57 adet mesken/badimsiz bélim ve 10.269,85
m2 ingaat alani igin diizenlenmis C Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.02.2023 tarih, 79319 sayili, 119 adet mesken/bagimsiz b6élim ve 32.227,33
m2 insaat alani icin diizenlenmis A Blok Isim Dedisikligi Ruhsati,

- 16.02.2023 tarih, 79319 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak Uzere
toplam 113 adet bagimsiz bélim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin diizenlenmis B
Blok Isim Dedisikligi Ruhsati,

- 16.02.2023 tarih, 79319 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz bélim ve 10.269,85 m?2
insaat alani icin diizenlenmis C Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

- 16.02.2023 tarih, 79319 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bélim ve 8.402,03 m2
insaat alani icin dizenlenmis E Blok Tadilat Ruhsati,

- 25.09.2024 tarih, 23/108147 sayili, 119 adet mesken/bagimsiz bélim ve
32.227,33 m2 insaat alani igin diizenlenmis A Blok Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 25.09.2024 tarih, 23/108146 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak
Uzere toplam 113 adet bagimsiz boélim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin
diizenlenmis B Blok Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 25.09.2024 tarih, 23/108144 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz bolim ve 10.269,85
m2 insaat alani icin diizenlenmis C Blok Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 25.09.2024 tarih, 23/108140 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bolim ve 8.402,03
m2 insaat alani icin diizenlenmis E Blok Yapi Kullanma izin Belgesi.

Web Tapu Sistemi’‘nde A, B, C ve E bloklar ait 31.12.2018 tarih 2018 / 20208 sayil

kina esas mimari projeleri incelenmistir.
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4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat stirecinde yapi denetimi; Camlik Mahallesi, Senol Glines
Bulvari, No: 40, ic Kapi No: 3, Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Omega

Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yaratilmustar.

4.3.4. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI
Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bloklara ait asagida yer alan Enerji Kimlik
Belgeleri incelenmistir.
- A Blok icin diizenlenmis, 03.07.2022 tarih ve Y22344B3FE870 nolu, “C” enerji
performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi
- B Blok icin dizenlenmis, 09.07.2022 tarih ve Y2234AAF3BA7E nolu, “C” enerji
performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi
- CBlok igin dizenlenmis, 11.07.2022 tarih ve Y223451E766B3 nolu, “C” enerji
performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi
- E Blok icin diizenlenmis, 11.07.2022 tarih ve Y2234719A7BB8 nolu, “C" enerji

performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi

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

Dederlemeye konu tasinmazlar igin dlizenlenmis ruhsat ve iskan belgeleri ve ruhsat

eki onayli mimari projeler mevcut olup yeninden 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 lzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tiim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyliinde Proje olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asadida belirtilmistir.
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4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapor konusu tasinmazlarin (B Blok 113 nolu bagimsiz bolim harig) milkiyeti
18.05.2023 tarihinde Kat Irtifaki Tesisi islemi ile EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i Anonim
Sirketi adina tescil edilmistir.
B Blok 113 nolu bagimsiz bélim igin yapilan incelemelerde malik ‘EYG GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI’ iken 21.07.2025 tarihinde ise devir ve finansal
kiralama s6zlesmesi (sale and leaseback) kapsaminda Albaraka Tirk Katiim Bankasi A.S.
lehine tescil edildigi gorilmustar.
Tasinmazlar Gzerindeki bazi ipoteklerin terkin edilerek yerlerine asagidaki ipoteklerin
serh edildigi tespit edilmistir.
Eklenen Ipotekler
e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 4.000.000,00 USD bedelle
02.09.2025 tarih, 39626 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustir. (A-107, A-17, A-
23, A-7, B-28, B-32, B-53, B-59, E-17 nolu tasinmazlar lzerinde)

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 5.000.000,00 USD bedelle
02.09.2025 tarih, 39619 yevmiyeli ipotek kaydi gértlmustir. (A-11, A-22, A-56,
A-64, A-8, A-9, C-5 nolu tasinmazlar lzerinde)

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Rapora konu tasinmazlar, istanbul ili, Umraniye ilgesi, Necip Fazil Mahallesi, Hamza
Yerlikaya Bulvari Uzerinde ve 7450 nolu parsel (zerine kurulmus Narlibahge Evleri
blinyesinde yer alan A, B, C ve E bloklarda konumlu 32 adet mesken ve 2 adet dikkan
olmak Uzere toplam 34 adet bagimsiz bélimdir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde, genellikle konut amagh 5-15 kath yapilasma
mevcuttur. Yapilasma yogunlugunun orta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi ticari
birimlere ve saglik ocadi, okul, cocuk parki vb. kamu kurum ve kuruluslarina ulasim yakin
ve orta mesafeden saglanabilmektedir.

Bolge, orta dlzey gelir grubuna sahip toplum kesimlerince ikamet amach tercih

edidmektedir. Toplu tasima araclarinin da glizergahi olan Hamza Yerlikaya Bulvarina cepheli

ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir. Rapora konu tasinmazlara yakin
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konumda bulunan yerler; Necip Fazil Ortaokulu, Yigit Okullari, Renault Otonova Umraniye
ve CekmekoOy Belediyesi olarak ifade edilebilir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge

topografik olarak hafif egimli ve bdlgede teknik altyapi tamamlanmistir.

L

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu Narlibahge Evleri, 7450 nolu parsel
Uzerine 5A ve 4C yapi siniflarinda insa edilmis toplam 5 adet bloktan olusmaktadir.

e Site blinyesinde spor salonu, kapall havuz, sauna, hamam, peyzaj ve yurlyds alanlari,
oyun sahalari, gocuk oyun parki, kapali otopark ile 24 saat guvenlik imkani mevcuttur.

e Rapora konu tagsinmazlar; A blokta 24 adet mesken; B blokta 37 adet mesken ve 2 adet
is yeri; C blokta 7 adet mesken; E blokta 4 adet mesken olmak lzere toplam 74 adet
bagimsiz bolumdur.

e A Blok; 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak lzere toplam 23 kathdir.

e A Blok’'un 4ila 1. bodrum katlarinda kapali otopark ve bina ortak alanlari; zemin katinda
bina giris ve 4’l dubleks olmak lzere 6 adet daire; 1. normal katinda, zemin katta yer
alan dubleks dairelere ait mahaller ve 4 adet daire; 2 ila 16. normal katlarinda muhtelif
sayida daire, 17. normal katinda 4'G dubleks olmak lizere 5 adet daire; 18. normal
katinda 17. normal katta yer alan dubleks dairelere ait mahaller ve 1 adet daire olmak

ere binada toplam 119 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

ok bina girisi, dogu cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.
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e B Blok; 2 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak (zere toplam 17 kathdir.

e B Blok‘un 2. bodrum katinda, kapal otopark ve bina ortak alanlar; 1. bodrum katinda,
zemin katta yer alan dikkanlara ait mahaller, kapali otopark ve bina ortak alanlari;
zemin katinda bina girisi, 6’si dubleks olmak lizere 7 adet daire, 3U dubleks olmak lizere
6 adet diikkan; 1. normal katinda, zemin katta yer alan dubleks dairelere ait mahaller
ve 1 adet daire; 2 ila 4. normal katlarinda muhtelif sayida daire, 5. normal katinda, 3'Q
dubleks olmak lGzere 13 adet daire; 6. normal katinda 5. normal katta yer alan dubleks
dairelere ait mahaller ve 3 adet daire; 7 ila 14. normal katinda muhtelif sayida daire
olmak U(zere binada toplam 113 adet badimsiz bélim bulunmaktadir.

e B Blok bina girisi, gliney cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e C Blok; bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak UGzere toplam 16 kathdir.

e C Blok’'un bodrum katinda, kapali otopark ve bina ortak alanlari; zemin katinda bina
girisi, 4 adet daire; 1 ila 12. normal katlarinda muhtelif sayida daire; 13. normal katinda
1'i dubleks olmak Uzere 3 adet daire; 14. normal katinda, 13. normal katta yer alan
dubleks daireye ait mahaller ve 2 adet daire olmak (zere binada toplam 57 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e C Blok bina girisi, kuzey cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e E Blok; 3 bodrum, zemin ve 6 normal kat olmak tzere toplam 10 kathdir.

e E Blok'un bodrum katinda, kapal otopark ve bina ortak alanlari; zemin katinda bina
girisi ve 4 adet daire; 1 ila 6. normal katlarinda muhtelif sayida daire olmak Uzere
binada toplam 35 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

e E Blok bina girisi, dogu cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

e TUm bloklarda bina girisi ve kat hollerinin zeminleri mermer, duvarlar saten boyali,
tavanlari spot aydinlatmali asma tavandir. Bloklarin dis cepheleri kompozit dis cephe
malzemesi ile kaphdir.

e Rapora konu mesken nitelikli tasinmazlarin; salon ve odalarinin zeminleri laminant
parke, duvarlan saten boyali, tavanlar boyalidir. Antre ve mutfak zemini seramik,
duvarlari saten boyali, tavanlari kismen plastik boyali kismen spot aydinlatmali asma
tavandir. Her dairede klima bulunmaktadir. Mutfak dolaplari laminant kaplama, tezgahi
ise polikordur. Mutfak hacimlerinde ankastre set mevcuttur. Banyo-WC hacimlerinin
zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Banyo-WC
hacimlerinde lavabo, klozet, kabinli dus teknesi mevcuttur. Pencere dogramalari

PVC' den mamul ve cift camhidir. Dairelerin kapisi celik, ic kapilari mobilya kapidir.
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e B Blok'ta yer alan 113 bagimsiz bolim numarali diikkanin natamam halde pazarlandigi

O0grenilmis olup zeminleri briit beton, duvarlari kismen plastik boyali, kismen brt

beton, tavanlar sivahdir.

e 111 badimsiz bolim numarall dikkan zeminleri seramik, duvarlari saten boyall,

tavanlar plastik boyaldir.

e Rapora konu tasinmazlarin niteligi, konumlu oldugu katlari tipleri ve satisa esas

kullanim alanlarini gésterir tablo asagida sunulmustur.

BLOK| BB . - SATISA ESAS GENEL
No | NO BB NITELIGi KAT NO TiPi BRUT ALANI (m?)
A 7 DAIRE 1 3+1-B 157
A 8 DAIRE 1 2+1 115
A 9 DAIRE 1 2+1 116
A 11 DAIRE 2 3+1-B 155
A 17 DAIRE 2 4+1 262
A 22 DAIRE 3 4+1 327
A 23 DAIRE 3 4+1 326
A 48 DAIRE 7 3+1-B 156
A 56 DAIRE 8 3+1-B 156
A 64 DAIRE 9 3+1-B 160
A 71 DAIRE 10 3+1-B 156
A 78 DAIRE 11 3+1-B 157
A 85 DAIRE 12 3+1-B 156
A 92 DAIRE 13 3+1-B 156
A 107 DAIRE 15 3+1-K 222
B 8 DAIRE 1 2+1 106
B 20 DAIRE 2 4+1 255
B 22 DAIRE 2 3+1-B 173
B 28 DAIRE 3 2+1 176
B 32 DAIRE 3 3+1-B 245
B 53 DUBLEKS DAIRE 5-6 4+1-D 272
B 56 DAIRE 5 3+1-B 170
B 59 DAIRE 5 3+1-B 235
B 61 DAIRE 6 2+1 100
B 80 DAIRE 9 3+1-B 167
B 102 DAIRE 13 3+1-K 233
B 103 DAIRE 13 3+1-B 205
B 106 DAIRE 14 3+1-K 142
B 107 DAIRE 14 3+1-B 161
B 111 DUKKAN ZEMIN Diikkan 219
B 113 | Ki KATLI DUKKAN | ZEMIN + 1.BODRUM Diikkan 1.401
C 5 DAIRE 1 3+1-K 135
E 17 DAIRE 3 3+1-B 157
E 32 DAIRE 6 3+1-B 157

e Rapora konu tasinmazlarindan bir kisminda “Kenetli Metal Cat”iI olarak nitelendirilen
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esas kullanim alanlarina dahil edilmistir. Ancak deder takdirinde serefiye olarak dikkate

alinmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yiksek dedgerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

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

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

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

(c) Kullanimin finansal karlihik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimktn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varhigin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin projede tasarlandiklari gibi konut/isyeri olarak kullanilmalarn oldugu goéris ve

kanaatindeyiz.

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

6.1. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL

PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli

disusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

004-2007 yillar arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul

yeniden canlanmig, yliksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylkselmistir.
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Ancak bu dengesiz blylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
kiresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slirecine girmistir.

2009-2011 doéneminde toparlanma cabalari goériilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde secici bir yatirm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda distk faiz oranlari ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatinmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

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

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disitk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar yidkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda déviz
kurundaki yukselisin ingaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine ¢cikmistir.

2022 yiinda kuresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
otesine gegmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda ylikselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmistir.

2024 yih ve 2025'in ilk geyregi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdigt 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 disis beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénldsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektodre ivme kazandiracagi bir ddsnem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinda Tilrkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz
indirimi beklentisi, genc nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktdrlerle yeniden
canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski
gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit glct olan yerli ve
yabanci yatirirmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne gikan gayrimenkullere

yonelmesi beklenmektedir.
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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, yatirnmci glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kacinma edilimi, Tlrkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tirkiye'nin bulundugu codrafi konum nedeniyle jeopolitik risklere acik olmasi,
uzun vadeli yatinrm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

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

e Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar agisindan
erisilebilir olmamasi, sektordeki blylimeyi sinilamaktadir.

e Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta
edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve sirdtrilebilirlik
acisindan uluslararasi yatirrmcilarin beklentilerini karsilayacak dlizeye ulasmis
olmasi,

o Ozellikle Kérfez {ilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirmcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis gostermesi,

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

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi
odagi olmaya devam edecek olmasi,

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

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

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.
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6.3. BOLGE ANALIzi

6.3.1. ISTANBUL iLi
Istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul

ISTANBUL LI IDARI SINIRLAR! HARI ITASI

Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

metropoldur.

Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislan soduk, yadis ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disidsi 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 yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicakhk 28°C’dir.

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

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

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
g6¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlsiime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dogayla ic ice distk yodgunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. UMRANIYE iLCESi

Umraniye, Istanbul ilinin ilcelerinden biridir. Istanbul'un nifus bakimindan en

kalabalik dérdiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilce 35 mahalleden olusur. 22
bi

ektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan

epe, kuzeydodgudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.
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Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kéy ve ydre geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme o6rnedidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik
acisindan ¢ok zengin bir yoredir. Kiiglik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parga ve
adag Urlnleri Gretimine kadar gesitlilik gostermektedir.

Umraniye’nin dogusunda Sancaktepe, glneyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilceleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi
120 metre olup, doduya dodgru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar.
Yizélgimi 45 km?2 dir. Ilce sinirlan icinde buyik dag, gél ve akarsu yoktur. Gegmiste
ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kigilk topluluklar halinde bulunan birkag yer
disinda orman kalmamistir.

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

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

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

diger tescile konu islem olmak Uzere toplam 3.144 islem gergeklestirilmistir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin kolayhg,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Sosyal donatilara sahip site biinyesinde konumlu olmalari,
e Tamamlanmis altyapi,
e Kat milkiyetine gegilmis olmasi.
Olumsuz etken:

e Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi.
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6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Degerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig

Uluslararasi Degerleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastinilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

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

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satihik Daire Emsalleri;

1.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site binyesinde 6. normal katta konumlu, 162
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimh daire 21.500.000,-TL
(132.716,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 618 01 00) Emsalin ayni
zamanda aylik 90.000 TL bedelle kiralanabilecedi oldugu bilgisi alinmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site biinyesinde 11. normal katta konumlu, 105
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimli daire 14.500.000,-TL
(138.095,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0549 623 22 00)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve benzer 6zellikli Kasri Lena Sitesi biinyesinde,
10 yilhk binanin 5. normal katinda konumlu, 165 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen, 3+1 kullanimh daire 18.250.000,-TL (109.565,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0539 896 40 67)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve benzer 6zellikli Sur Yapi Metrogarden Sitesi
blinyesinde, 15 yillik binanin 10. normal katinda konumlu, 87 m2 kullanim alanli olarak
beyan edilen, 2+1 kullanimli daire 10.300.000,-TL (118.390,-TL/m?2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi / 0532 656 57 20)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve benzer 6zellikli Evidea Sitesi blinyesinde, 15
yillik binanin 7. normal katinda konumlu, 139 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen,
3+1 kullanimh daire 18.800.000,-TL (135.251,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi
/ 0532 687 10 80)

Bolgede Konumlu Olan Kirahk Daire Emsalleri

6.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site binyesinde 11. normal katta konumlu, 152
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimh daire aylik 87.000,-TL (572,-
TL/m2) bedelle kirahktir. (Emlak Ofisi / 0553 752 83 10)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site biinyesinde 5. normal katta konumlu, 130
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimli daire ayhk 67.000,-TL (515,-
TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi / 0532 204 51 50)

Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve benzer 6zellikli Sinpas Central Life Sitesi
binyesinde, 20 yillik binanin 4. normal katinda konumlu, 130 m2 kullanim alanlh olarak
beyan edilen, 3+1 kullanimli daire ayhk 75.000,-TL (577,-TL/m2) bedelle kiraliktir.

"xlak Ofisi / 0532 294 65 55)
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9. Dederleme konusu tasinmazlara yakin ve benzer 6zellikli Sur Yapi Metrogarden Sitesi
blinyesinde, 15 yillik binanin 6. normal katinda konumlu, 87 m2 kullanim alanli olarak
beyan edilen, 2+1 kullanimli daire aylik 46.000,-TL (529,-TL/m2) bedelle kiraliktir.
(Emlak Ofisi / 0532 656 57 20)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Ditkkan Emsalleri;

10. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, Hamza Yerlikaya Bulvari’'nda
konumlu, yaklasik 13 yillik, bodrum, zemin, 2 normal ve gati kati olmak Uzere 5 katl,
(BK: 130 m2, ZK: 130 m2, 1, 2. NK: 130’er m2, CK: 30 m2) toplam brit 550 m2 oldugu
beyan ve tahmin edilen, konumu dikkate alindiginda kismen daha ylksek serefiyeli
ticari kullanimh komple binada konumlu is yeri 65.000.000,-TL (118.181,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0531 161 12 32) (Bodrum kat alani 1/5, Normal kat
alanlari 1/3, cati kat alani 1/4 oraninda zemin kata indirgendiginde yaklasik 250 m?2
tizerinden m2 birim dederi: 260.000,-TL/Zemin.m?2 olarak hesaplanmistir.) Is yeri
icerisinde ise aylik kirasi 250.000,-TL olan kiraci bulundugu bilgisi alinmistir. (Bodrum
kat alani 1/5, Normal kat alanlan 1/3, cati kat alani 1/4 oraninda zemin kata
indirgendiginde yaklasik 250 m2 zerinden m2 birim kira degeri: 1.000,-TL/Zemin.m?2
olarak hesaplanmistir.)

11. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, daha iyi ticari hareketliligin
oldugu Mimar Sinan Caddesi lzerinde konumlu, yaklasik 25 yillik, zemin kat 40 m?2
oldugu beyan ve tahmin edilen, konumu dikkate alindiginda daha ylksek serefiyeli
dikkan 9.800.000,-TL (245.000,-TL/Zemin.m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532
240 23 54)

12. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, ticari hareketliligin daha iyi
oldugu Alemdad Caddesi Gzerinde konumlu, yaklasik 4 yillik, bodrum ve zemin olmak
lzere 2 katli, (BK: 50 m2, ZK: 50 m2) toplam briit 100 m2 oldugu beyan ve tahmin
edilen, konumu dikkate alindiginda daha ylksek serefiyeli 3 kath binada konumlu is
yeri 15.500.000,-TL (155.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 232 82
05) (Bodrum kat alani 1/5 oraninda zemin kata indirgendiginde yaklasik 60 m?2
Gzerinden m2 birim dederi: 258.333,-TL/Zemin.m2 olarak hesaplanmistir.)

13. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni boélgede yer alan, ticari hareketliligin daha kot
oldugu Saray Bosna Caddesi lizerinde konumlu, yaklasik sifir binada, zemin kat 40 m?2
oldugu beyan ve tahmin edilen, konumu dikkate alindiginda daha dusuk serefiyeli 3
katli binada konumlu is yeri 4.190.000,-TL (104.750,-TL/Zemin.m2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi / 0532 230 98 87)

Bolgede Konumlu Olan Kiralhik Diikkan Emsalleri;

14. Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site biinyesinde zemin katta konumlu, 117 m2

ullanim alanli olarak beyan edilen dikkan aylik 120.000,-TL (1.025,-TL/Zemin.m2)

elle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0505 353 52 24)
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15. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, ticari hareketliligin daha iyi
oldugu Alemdag Caddesi lizerinde, 10 yillik, bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak
Uzere toplam 4 katli, (BK:150 m?2, ZK: 150 m2, 1., 2. NK: 300 m?2) toplam brit 600
m?2 oldugu beyan ve tahmin edilen, konumu nedeniyle rapora konu tasinmazlara goére
daha yliksek serefiyeli ticari kullanimli komple binada konumlu is yeri aylik 350.000,-
TL (584,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0545 336 12 14) (Bodrum kat alani
1/5, normal kat alanlar 1/3 oraninda zemin kata indirgendiginde 280 m2 (izerinden
m?2 birim kira dederi: 1.250,-TL/Zemin.m2 olarak hesaplanmistir.)

16. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, daha koti ticari hareketliligin
oldugu Onurlu Sokak UGizerinde konumlu, yaklasik 4 yillik, 115 m2 oldugu beyan edilen,
konumu nedeniyle rapora konu tasinmaza goére daha disik serefiyeli dikkan ayhk
50.000,-TL (435,-TL/Zemin.m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0532 401 69 11)

ok 7, f

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
llabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
rileriyle desteklenmektedir.
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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 dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki dedere 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gOsterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercgevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyilklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile

goristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

rimenkulliin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gére karsilastirimasi ve

invest 28
2025/2824



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

uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1. SATILIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 162 105 165 87 139
istenen Fiyat (TL) 21.500.000 | 14.500.000 | 18.250.000 | 10.300.000 | 18.800.000
Birim Deger (TL/m?) 132.716 138.095 110.606 118.391 135.252
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 5% 5% -5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 0% 15% 10% 10%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -3% -3% 17% 12% 2%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 128.735 133.950 129.410 132.600 137.955
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 132.500
8.1.2. KIRALIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 1 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 162 152 130 130 87
istenen Fiyat (TL) 90.000 87.000 67.000 75.000 46.000
Birim Deger (TL/m?) 555 570 515 575 530
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -3% -3% -3% -3% -3%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 540 555 500 560 515
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 535

8.1.3. SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 10 11 12 13
Kullanim Alani (m?) 250 40 60 40
istenen Fiyat (TL) 65.000.000 9.800.000 15.500.000 4.190.000
Birim Deger (TL/m?) 260.000 245.000 258.333 104.750
Konum Diizeltmesi (%) 0% -10% 0% 100%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% -10% -10% -10%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 25% 10% 40%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 0% -5% 125%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 247.000 245.000 245.415 235.690
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 243.300
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8.1.4. KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 10 14 15 16
Kullanim Alani (m?) 250 117 280 115
istenen Fiyat (TL) 285.000 120.000 350.000 50.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 270.750 108.000 315.000 47.500
Birim Deger (TL/m?) 1.140 1.025 1.250 435
Konum Diizeltmesi (%) 0% -5% -15% 100%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% -5% 0% -5%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% 25%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% -5% -20% 115%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.085 975 1.000 935
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.000

8.1.5. ULASILAN SONUC

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

Rapora konu konut emsallerinin analizi A blokta yer alan ve teras alani bulunmayan
daireler icin yapilmis olup diger tium tasinmazlar bloklarin konumlari, kullanim alani ve
teras alani bayUklikleri ve cepheleri dikkate alinmak suretiyle serefiyelendirilerek m2 birim
dederleri takdir edilmistir.

Rapora konu diikkan emsallerinin analizi ise 111 nolu bagimsiz bélim igin yapilmistir.
113 nolu bagimsiz bolumun ise kullanim alani blylkliglu sebebiyle m2 birim dederi dusik
serefiyeli olmasina ragmen, cephe genisligi ve reklam kabiliyeti dikkate alindiginda benzer
serefiyeli olarak degerlendirilmistir.
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SATISA ESAS

BAZ m? BiRiM

BAZ m? BiRiM

m? BiRiM KiRA

BII\.I?)K 32 BB NITELIGi KAT NO TiPi GENEL BRUT SATIS DEGERI KiRA DEGERI If:?::z; D':é:;?'(';’:_) DEGERI PiYASA DEGERI (TL) QEEIEKRIi(I(:S
ALANI (m?) (TL/m?) (TL/m?2) (TL/m?/ay)

A 7 DAIRE 1 3+1-B 157 132.500 535 1,27 168.275 679 26.405.000 107.000
A 8 DAIRE 1 2+1 115 132.500 535 1,13 149.725 605 17.275.000 70.000
A 9 DAIRE 1 2+1 116 132.500 535 1,18 156.350 631 18.165.000 73.000
A 11 DAIRE 2 3+1-B 155 132.500 535 1,25 165.625 669 25.710.000 104.000
A 17 DAIRE 2 4+1 262 132.500 535 1,25 165.625 669 43.465.000 176.000
A 22 DAIRE 3 4+1 327 132.500 535 0,92 121.900 492 39.875.000 161.000
A 23 DAIRE 3 4+1 326 132.500 535 1,09 144.425 583 47.125.000 190.000
A 48 DAIRE 7 3+1-B 156 132.500 535 1,27 168.275 679 26.255.000 106.000
A 56 DAIRE 8 3+1-B 156 132.500 535 1,28 169.600 685 26.475.000 107.000
A 64 DAIRE 9 3+1-B 160 132.500 535 1,26 166.950 674 26.640.000 108.000
A 71 DAIRE 10 3+1-B 156 132.500 535 1,28 169.600 685 26.525.000 107.000
A 78 DAIRE 11 3+1-B 157 132.500 535 1,28 169.600 685 26.550.000 107.000
A 85 DAIRE 12 3+1-B 156 132.500 535 1,28 169.600 685 26.495.000 107.000
A 92 DAIRE 13 3+1-B 156 132.500 535 1,30 172.250 696 26.940.000 109.000
A | 107 DAIRE 15 3+1-K 222 132.500 535 0,89 117.925 476 26.140.000 106.000
B 8 DAIRE 1 2+1 106 132.500 535 1,33 176.225 712 18.625.000 75.000
B 20 DAIRE 2 4+1 255 132.500 535 0,93 123.225 498 31.435.000 127.000
B 22 DAIRE 2 3+1-B 173 132.500 535 0,94 124.550 503 21.530.000 87.000
B 28 DAIRE 3 2+1 176 132.500 535 1,03 136.475 551 24.005.000 97.000
B 32 DAIRE 3 3+1-B 245 132.500 535 0,89 117.925 476 28.840.000 116.000
B 53 DUBLEKS DAIRE 5-6 4+1-D 272 132.500 535 1,18 156.350 631 42.590.000 172.000
B 56 DAIRE 5 3+1-B 170 132.500 535 1,12 148.400 599 25.255.000 102.000
B 59 DAIRE 5 3+1-B 235 132.500 535 0,88 116.600 471 27.440.000 111.000
B 61 DAIRE 6 2+1 100 132.500 535 1,41 186.825 754 18.620.000 75.000
B 80 DAIRE 9 3+1-B 167 132.500 535 1,15 152.375 615 25.485.000 103.000
B 102 DAIRE 13 3+1-K 233 132.500 535 1,00 132.500 535 30.880.000 125.000
B 103 DAIRE 13 3+1-B 205 132.500 535 1,04 137.800 556 28.245.000 114.000
B 106 DAIRE 14 3+1-K 142 132.500 535 1,31 173.575 701 24.645.000 100.000
B 107 DAIRE 14 3+1-B 161 132.500 535 1,18 156.350 631 25.205.000 102.000
B 111 DUKKAN ZK Diikkan 219 243.300 1.000 1,00 243.300 1.000 53.285.000 219.000
B 113 Ki KATLI DUKKAN ZK+1.BK | Diikkan 1.401 243.300 1.000 1,35 328.455 1.350 460.165.000 1.891.000
C 5 DAIRE 1 3+1-K 135 132.500 535 1,17 155.025 626 20.855.000 84.000
E 17 DAIRE 3 3+1-B 157 132.500 535 1,05 139.125 562 21.795.000 88.000
E 32 DAIRE 6 3+1-B 157 132.500 535 1,04 137.800 556 21.585.000 87.000

TOPLAM 1.380.525.000 5.613.000
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8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydénteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz émdirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

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

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkullin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan bugiinkt dedgerini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir tireten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinilabilir mdalklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin 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 dlizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

AYLIK KiRA YILLIK KiRA .. KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATI DEGERI (TL) ORANI
Emsal 1 85.000 1.020.000 21.100.000 0,048
Diikkanlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
AYLIK KiRA YILLIK KiRA R KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATI$ DEGERI (L) ORANI
Emsal 10 285.000 3.420.000 65.000.000 0,053

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi ydntemi

ile

hareketle rapora konu

tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna sahip

tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasyon yontemi

ile hesaplanmis olup asadidaki tabloda sunulmustur. Her bir fonksiyon igin farkl farkl

kullaniimistir.
SATISA ESAS | AYLIK KiRA . .
B;g'( :g BB NITELiGi GENEL BRUT | DEGERI ;LLGLIEKR:(:'I:S KAP. ORANI PAZA?T'L))EGER'
ALANI (m?) (TL)

A 7 DAIRE 157 107.000 1.284.000 0,048 26.750.000
A 8 DAIRE 115 70.000 840.000 0,048 17.500.000
A 9 DAIRE 116 73.000 876.000 0,048 18.250.000
A 11 DAIRE 155 104.000 1.248.000 0,048 26.000.000
A 17 DAIRE 262 176.000 2.112.000 0,048 44.000.000
A | 22 DAIRE 327 161.000 1.932.000 0,048 40.250.000
A | 23 DAIRE 326 190.000 2.280.000 0,048 47.500.000
A | 48 DAIRE 156 106.000 1.272.000 0,048 26.500.000
A | 56 DAIRE 156 107.000 1.284.000 0,048 26.750.000
A | 64 DAIRE 160 108.000 1.296.000 0,048 27.000.000
A |71 DAIRE 156 107.000 1.284.000 0,048 26.750.000
A | 78 DAIRE 157 107.000 1.284.000 0,048 26.750.000
A | 85 DAIRE 156 107.000 1.284.000 0,048 26.750.000
A | 92 DAIRE 156 109.000 1.308.000 0,048 27.250.000
A | 107 DAIRE 222 106.000 1.272.000 0,048 26.500.000
B 8 DAIRE 106 75.000 900.000 0,048 18.750.000
B 20 DAIRE 255 127.000 1.524.000 0,048 31.750.000
B 22 DAIRE 173 87.000 1.044.000 0,048 21.750.000
B 28 DAIRE 176 97.000 1.164.000 0,048 24.250.000
B 32 DAIRE 245 116.000 1.392.000 0,048 29.000.000
B 53 | DUBLEKS DAIRE 272 172.000 2.064.000 0,048 43.000.000
B 56 DAIRE 170 102.000 1.224.000 0,048 25.500.000
B 59 DAIRE 235 111.000 1.332.000 0,048 27.750.000
B 61 DAIRE 100 75.000 900.000 0,048 18.750.000
B 80 DAIRE 167 103.000 1.236.000 0,048 25.750.000
DAIRE 233 125.000 1.500.000 0,048 31.250.000

DAIRE 205 114.000 1.368.000 0,048 28.500.000

06 DAIRE 142 100.000 1.200.000 0,048 25.000.000
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B | 107 DAIRE 161 102.000 1.224.000 0,048 25.500.000
B | 111 DUKKAN 219 219.000 2.628.000 0,053 49.585.000
KI KATLI

B | 113 DUKKAN 1.401 1.891.000 | 22.692.000 0,053 428.150.000

C 5 DAIRE 135 84.000 1.008.000 0,048 21.000.000

E 17 DAIRE 157 88.000 1.056.000 0,048 22.000.000

E 32 DAIRE 157 87.000 1.044.000 0,048 21.750.000
TOPLAM 5.613.000 | 67.356.000 - 1.353.485.000

8.4. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gOsterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirimlar olmak izere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bagimsiz

boélim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 1.380.525.000
Gelir Yaklasimi 1.353.485.000

Uyumlastirilmis Deger 1.380.525.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler 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 yontemlerinin glclt ve zayif yonleri,

her bir ydontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan

lar ve yontemler bakimindan uygunlugu,
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(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin
birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin
gesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da goéz énidnde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultp kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gercgeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile

bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$S PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek veya bdlinmius kisimlar bulunmamaktadir.

8.5.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira dederi 5.613.000 TL yillik toplam
kira degeri ise 67.356.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

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

yil icerisinde hazirlanmis 1 adet gayrimenkul degerleme raporu bulunmaktadir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
Tall‘)ihi Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Halil Sertag Muhammed
3 - . v ..
05.01.2024 | 2023/3539 | 1.110.000.000 GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
I. Enis Halil Sertag Muhammed
4 ! G Y .
05.01.2025 | 2024/2709 | 1.022.960.000 ERGUN | GUNDOGDU | Mustafa YOKSEL

10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde yer
aldiklari projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok blinyesindeki konumlarina, insai
kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gtinimiz
ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

NARLIBAHGE PROJESINDE YER ALAN 34 ADET BAGIMSIZ BOLUM
iCIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

1.380.525.000,-TL
1.656.630.000,-TL

Bulunduklarn bdlge, konumlar, ulasimi ve kullanim olanaklan ile tapu belediye

incelemeleri g6z o©nlnde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin GYO
Portfoylinde yer almalarinin uygun oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2025

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)

Halil Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

Haydar BILGEC
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410986)

61 adet bagimsiz boliim icin takdir edilmistir.
49 adet bagimsiz boliim i¢in takdir edilmistir.
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