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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

EYG Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.

17 Aralik 2024
Tam Mulkiyet
31 Aralik 2024

08 Ocak 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu

796 - 2024/2703

Merkez Mahallesi, Kagithane Caddesi,

No: 3, (12715 Parsel)
Kagithane/ISTANBUL

Istanbul ili, Kagithane Ilgesi, Merkez Mahallesi,

12715 nolu parsel (Bkz. Ekler)

Kagithane Belediyesi nde yapilan temaslarda dederleme
konusu tasinmazin bulundugu parselin 1/1000 &lcekli

Sadabad Etkilesim Gegis

Alani Uygulama Imar Plani

kapsaminda Ticaret Alaninda kaldigi ve vyapilasma

kosularinin *Ayrik Nizam”™,

"Hmax: 5 Kat", "TAKS: 0,40°,

"Emsal: 2,00° seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. *

12715 PARSEL UZERINDE YER ALAN

2 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDIiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

11.280.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

13.536.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldwr.

Orgun Anil TUMER
(SPK Lisans Belge No: 409714)

e-imzaldr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzaldr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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mda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan 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 SIiCiL 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 Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

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

Central Work Ticaret Merkezi
Umraniye / ISTANBUL

: 0(216) 313 66 64

: 200.000.000,-TL

: 330.000.000,-TL

:15.09.2021

: 64.99.03 (Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali 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
kayitl 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 buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cergeveye 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 alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

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

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dedgerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
muumkiln 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 satici” 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, varlhi§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, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylUkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl 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, varlhigin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma slresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
g6re degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden dénce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyat
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasl sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegdin fiyatlarin diistigu bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler 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 sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, EYG Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. talebine istinaden, Istanbul Ili,
Kagithane Ilgesi 12715 no’lu parselde kayith 2 adet dikkanin pazar dederinin tespitine
yOnelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig (111-62.3) hikimleri dogrultusunda 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 gergevesinde dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dénceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

HUKUKI

TANIMI

VE RESMI

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBi

iLi
iLCESi

MAHALLE

PAFTA

NO

ADA NO
PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN

Eyg Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

Istanbul

Kagithane

Merkez

3-13
0

12715

A Ve B Bloklu Ofis Ve isyeri Ve Arsasi

NiTELiGI

YUZOLGCUMU (m2) 9.772,90 m2
BLOK| BBNO | KATNO |NiTELiGi| ARSA PAYl |CiLT|SAYFA|YEVMIYE| TARIH
A 47 1.Bodrum | Diikkan | 280 / 100000 | 418 | 41403 | 31464 |(03.10.2022
A 55 1.Bodrum | Diikkan |336 / 100000 | 418 | 41411 | 31464 |(03.10.2022

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu ve Kadastro Genel Midurligt’'nden 11.12.2024 tarihi itibariyle degerlemeye konu

tasinmazlarin tamami igin alinan takyidat yazisina gore tasinmazlar Gzerinden misterek

olarak asagidaki notlar bulunmaktadir. Rapor eklerinde imzali belge bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

invest
2024/2703

Diger (Konusu: - ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Dider) (21.09.2021 — 23432) (Tumu)
KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (15.04.2015
— 7548) (Tumii)
Yonetim Plani Degisikligi: 06.03.2015 ( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)
(04.05.2015 — 8856) (Tumu)

irtifak Boliimii:

Diger Irtifak Hakki

ISKi LEHINE,12715 PARSEL ALEHINE A HARFI iLE
GOSTERILEN 224.40M2LiK KISIMDA BiLA BEDEL,SURESiZ ALT KULLANIM
IRTIFAK HAKKI TESISI EDILMISTIR.( Sablon: Diger irtifak Hakki) (17.07.2014 —
14114) (Tumi)
Serhler Bolimii:

BEYOGLU 20 NOTERLIGINCE TANZIM OLUNAN 06/07/1987 TARIH VE 24671
SAYILI KIRA KONTRATOSUNDA YAZILI OLDUGU UZERE 9149 NOLU TRAFO
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MERKEZi 99 YILLIGI 1 TL DEN 03/07/1987 DEN ITIBAREN 99 YIL MUDDETLE
TEK.GENEL MUDURLUGU LEHINE KIiRA SERHI 09/07/1987 YEV:1868
(09.07.1987 — 1868) (Tumu)

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( - ) (06.08.2012 — 11627) (Tumi)

e 1 TL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. ( -99 YILLIGINA 1 TL BEDELLE )
(03.04.2014 — 6958) (Tumi)

Rehinler Boliimii:

e  Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 13.09.2024 tarih 24475 yevmiye
no ile 1.0 dereceden 10.200.000,- TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (47 Nolu
BB)

e Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 13.09.2024 tarih 24472 yevmiye
no ile 1.0 dereceden 12.600.000,- TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (55 Nolu
BB)

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

Tasimazlar Gzerinde yénetim plani, resmi kurum lehine irtifak hakki ve kira serhi ile
ipotekler bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirim
ortakliklari portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini
dogrudan ve 6nemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikimleri saklidir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gdre: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendiriimez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dlsuk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde
bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkUndur. Ayrica kendi tlzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portfoydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tgtinci kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu

a ortaklhklarin esas s6ézlesmesinde yer verilmesi zorunludur."
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Mlsteri Sirketimize vermis oldugu ve rapor eklerinde yer verilen beyanda, dederleme
konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotedin musterinin kendi tlzel kisiligi lehine
finansman temini igin verildigi belirtilmistir. Buna gore tasinmazlarin (zerinde yer alan
ipotekler taginmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhgi portféylinde bulunmasina engel teskil
etmemektedir. Tasinmazlar Gzerinde yer alan diger takyidatlar da devredilebilmesine engel
teskil etmediginden ve dederi dogrudan ve énemli dlglide etkilemediginden, tasinmazlarin

GYO portféylinde bulunmasina engel teskil etmemektedir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Kadithane Belediyesi'nde vyapilan temaslarda dederleme konusu tasinmazin
bulundugu parselin 1/1000 &lgekli Sadabad Etkilesim Gegcis Alani Uygulama imar Plani
kapsaminda Ticaret Alaninda kaldigi ve yapilasma kosularinin *“Ayrik Nizam', "Hmax: 5

Kat', "TAKS: 0,40°, 'Emsal: 2,00" seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 yil igerisinde imar

planlarinda degisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.
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4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Kagithane Belediyesi imar Mudirligiu’nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki
ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gorilmustir.

Web Tapu sisteminde ve Kadithane Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligu arsivinde
yapilan arastirmada bila tarih bila sayili projesi incelenmistir. Ayrica dosyasinda asadida

belirtilen evraklara rastlanmistir.

RUHSAT-ISKAN BiLGILERI

YENIi YAPI RUHSATI (27.05.2012 - 4199)
BAGIMSIZ BOLUM

KULLANIM AMACI SAYISI ALAN(M?)
OFiS (iSYERI) BINASI 304 16.255,78
DUKKAN 61 3.128,09
ORTAK ALAN 19.605,65
TOPLAM 365 38.989,52

YAP!I KULLANIM iziN BELGESI (17.02.2015 - 1/57)
BAGIMSIZ BOLUM

KULLANIM AMACI SAYISI ALAN(M?)
OFiS VE ISYERI 365 19.384,77
ORTAK ALAN 19.602,85
TOPLAM 365 38.987,62

YAPI KULLANIM iZiN BELGESI (04.03.2015 - 1/80)

KULLANIM AMACI BAGIMSZI;I;OLUM ALAN(M?)
OFiS VE ISYERI 365 19.384,77
ORTAK ALAN 19.602,85
TOPLAM 365 38.987,62

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 slirecinde yapi denetimi ELA Yapi Denetim Hizmetleri

Ltd. Sti. firmasi tarafindan yaratalmiustdr.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmazlarin yer aldigi binaya ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER

OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
invest 11
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Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat

ni gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
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4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiklimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.

4.4. SOIY U(; YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGiSiKLiKLER
Yapilan incelemelerde malik ‘EYG YAPI VE YATIRIM ANONIM SIRKETI’ iken

03.10.2022 tarihinde tiizel kisililerin unvan degisikligi ile ‘EYG GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’ oldugu goralmustir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son g yillik ddnemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi olmadigi gérdimustar.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz Istanbul 1li, Kagithane Iicesi, Merkez Mahallesi, Seckin
Sokak Uzerinde ve 12715 nolu parselde yer alan 2-4A kapi nolu Oficity Sitesi / Z Ofis
blnyesinde yer alan 2 adet bagimsiz bélimdur.

Tasinmazin yakin gevresinde is merkezleri, ticaret merkezleri, konut siteleri, 3 - 6
katli konut amacgh kullanilan binalar bulunmaktadir. Bdlgedeki eski ve gecekondu
niteligindeki yapilarin yerine son vyillarda yeni yapilar insa edildigi g6zlenmektedir.
Gunubirlik ihtiyaglarin karsilanabilecedi sosyal donati alanlarina ylriime mesafesinde
bulunan gayrimenkuliin yakin gevresinde Kagithane Ilce Emniyet Mudirligi, Kagithane
Tapu Muduarlagt, Kadgithane Belediyesi, Hasbahge Caddesi ve Cadlayan Adliyesi yer
almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu boélge topografik olarak egimli ve bodlgede altyapi
tamamlanmistir. Tagsinmaza ulasim Cendere Caddesi Uzerinden toplu tasima araglan ile

kolaylikla saglanabilmektedir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

o Degerlemeye konu tasinmazin konumlu oldugu Oficity Sitesi, 12715, 12734, 12744,
12752, 12757 ve 2006 parseller lizerinde yer almakta olup konu tasinmazlarin yer aldigi
Z Ofis 9.772,90 m2 y(iz6lgimld olan 12715 nolu parselde konumludur.

e Parsel Gzerinde A ve B olmak lzere 2 adet blok insa edilmistir.

e A Blok, 3 bodrum, zemin ve 4 normal kat olmak Gzere toplam 8 kathdir.

e Mimari projesine gore binanin 3. ve 2. bodrum katlarinda bina ortak alanlari; 1. bodrum
katinda 3 adet bina girisi ve 55 adet dukkan; diger katlarinda ise 310 adet ofis olmak
Uzere bina genelinde toplam 365 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Bina girisi ve kat hollerinin zeminleri mermer, duvarlar saten boyali, tavanlarn spot
aydinlatmali asma tavandir. Bloklarin dis cepheleri kompozit panel giydirmedir.

e Projesine gore proje blinyesindeki tasinmazin kullanim alanlarini gésterir tablo asagida

sunulmustur.

BLOK| BB NO| KATNO |NiTELiIGi| KULLANIM ALANI (m?)
A 47 1.Bodrum | Dukkan 39
A 55 1.Bodrum | Dukkan 46

iInmazlarin bir kismi kullanim fonksiyonlar dogrultusunda tefris edilmis bir kismi ise

I&core haldedir. Oficity blinyesindeki isyerlerinin kiralama ya da satislari genellikle
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Shell&core olarak yapilmaktadir. Bu sebeple tasinmazlarin tamamlanmis olduklari

dederlendirilmistir.

5.3. DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dedgerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

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

(¢) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk{n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin (zerinde yeterli bir getiri tretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin projede tasarlandiklari gibi dikkan olarak kullaniimalar oldugu goéris 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 baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olciide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda

eskiye oranla ciddi disutsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
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Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorin
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn c¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler dedismistir.

Daha d6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirnm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baglamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin dislik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en duslk seviyesi olan %05 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkulln getirisinin ve faizlerin halen makul dizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doéviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve

T uz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiksek bedellerle
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talep gordigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erigilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan boélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndtlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan disuslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastidi
gortlmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyreginde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin U(zerinde artis go6sterdigi
goérulmuistir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global 6élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylUksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmigtir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlar dismis, bu dislse ragmen
enflasyon ve doviz bazhh ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gégliin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislar belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 vyilinda ise 2023 vyilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve
gayrimenkul sektériinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath
gayrimenkullerin talep géormustdir.

Diger yandan 2025 yili Turkiye gayrimenkul piyasasi icin dinamik ve firsatlarla dolu
bir yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel diisis, geng niifusun talebi

ve kentsel dénltsim projeleri, sektdrdeki blylimeyi destekleyecektir. Bununla birlikte,

insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z ©nlnde
b

durulmalidir. Sektérdeki oyuncular, sitrdurilebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi

yatirirm yaparak rekabet avantaji elde edebilir.
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Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2025
yilinda daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin pazara gére makul fiyath
ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secgerek portfoy edinmeye calisacagi

bir dénem olacagi 6ngérilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
¢ Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Diinya genelindeki pek gok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakl yatirrmlarda gorilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
yatirimlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde gérilen hizli artis,
e Ylksek enflasyon ortami.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
o Istanbul’un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képri ve 3. Havalimani vs.) ilgi

odagi olmaya devam edecek olmasi.

6.3. BOLGE ANALIZi

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

koordinatlarinda yer alir. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde  Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak
Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek
metropoldir.

istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yagdish ve bazen karlidir. Yillik

ur dustst 870mm’dir. Nem yuzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk

dan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
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civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicakhk 28°C'dir.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koéprileri 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 ilgeleri ic ana bdlgeye 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
gdc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lgegdinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki ddénidsime benzer sekilde

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

6.3.2. KAGITHANE iLCESI

Kagithane'nin merkezi konumu, gerek dénisim ve diger emlak projeleri gerekse
metro, Kadithane ve Dolmabahge tlinelleri, 3. képri, 3. havalimani, (g kath tlp gecit
(Buyik Istanbul Tineli) gibi ulastirma alaninda yasanan gelismeler sayesinde 6n plana
citkmaktadir.

Bugliin ilgenin her mahallesinde ¢ok sayida konut ve ofis projesi hayata
gegirilmektedir. Avrupa Yakasi'nin gelismis boélgelerine halihazirda komsu olan Kagithane,
kuzeyde Cendere aksi Seyrantepe Uzerinden Ayazaga-Maslak ile; doguda Levent ve Sisli
ile; batida Eylup ve gineyde Beyoglu-Taksim ile entegre olmaktadir.

Kagithane'nin merkezinde Kiiciilk Kemal Cocuk Sahnesi ile istanbul Blyik Sehir
Belediyesi blnyesinde bulunan Sehir Tiyatrolari Sadabad Sahnesi bulunmaktadir. Bunun
yani sira ilce belediyesine ait kiltir merkezleri de mevcuttur.

Ilce nifusunun buyiik bir kismini Anadolu'dan (daha c¢ok Orta Anadolu, Dogu
Anadolu ve Giineydogu Anadolu) Istanbul'a calismaya gelen insanlardan olusmaktadir.

Ilcede hizli bir yapilasma gériilmekle beraber, insaata acik arazilerin sinir seviyesine

yaklasmasi nedeniyle 1960'lardan 2000'li yillara kadar gézlenen blylk nifus artis hizi
2

'lerden beri gerilemektedir.
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M7 Kabatas-Mahmutbey metrosu ilgenin glineyinde, Merkez mahallesinden
Kagithane Deresi Uzerinden gegmektedir. Bu hattin Cadlayan, Kadithane ve Nurtepe
istasyonlari ilge sinirlari icindedir. Ileriki yillarda yapilmasi planlanan Biyik Istanbul Tineli
(i¢c kath tip gecit), Umraniye Camlik'tan gelerek Avrupa yakasinda Kagithane Hasdal
Kavsagdi'na baglanacaktir.

Istinye-1TU-Ayazaga-Kagithane ile M11 Gayrettepe-istanbul Havalimani metrolari,
ayrica yeniden canlandirilacak olan Halic-Karadeniz sahra (Dekovil) hatti yine ilgenin
merkez mahallesinde cendere hattindan gegcmektedir. Proje asamasindaki M34 (Hizray)
Hatti igin 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 yillarda sube hatti Hamidiye Mahallesi'nden istasyon olacak

sekilde gecip Alibeykdy Cep Otogari'na uzatiimasi planlanmaktadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdgi,
o Is merkezlerinin yodunlastigi bir bélgede konumlanmasi,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Tamamlanmis altyapl.
Olumsuz etken:
e Son dénemde genel ekonomik gériinimin duragan seyretmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hiikkiimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastinlabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;
1. Dederleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde Z Blok'ta zemin katta konumlu,

140 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan 13.750.000,-TL (98.214,-TL/m?2)

bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67)

invest 20
2024/2703



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

2. Dederleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde Z Blok'ta zemin katta konumlu,
198 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan 17.250.000,-TL (87.121,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67)

3. Dederleme konusu tasinmazla ayni proje binyesinde Z Blok’ta proje igerisine cepheli
1. bodrum katta konumlu, 88 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan
9.750.000,-TL (110.795,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67)

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde Z Blok’ta proje igerisine cepheli
zemin katta konumlu, 78 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen diikkan 6.250.000,-
TL (80.128,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67) Tasinmazin 30.000,-
TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

5. Dederleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde Z Blok'ta zemin katta konumlu,
58 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan 4.650.000,-TL (80.172,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkkan Emsalleri;

6. Dederleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde Z Blok'ta zemin katta konumlu,
50 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen dikkan aylik 30.000,-TL (600,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67)

7. Dedgerleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde Z Blok'ta zemin katta konumlu,
120 m?2 kullanim alanl olarak beyan edilen dikkan aylik 65.000,-TL (541,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 254 47 28)

8. Dederleme konusu tasinmazla ayni proje binyesinde Y Blok’'ta zemin katta konumlu,
63 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan ayhk 35.000,-TL (555,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 626 27 67)

9. Degerleme konusu tasinmazla ayni proje blinyesinde A Blok’ta zemin katta konumlu,
52 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan ayhk 36.500,-TL (701,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0549 806 40 13)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

er) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi

| ifade eder.
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Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donuUstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asagida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, 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 dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi 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 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 yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim degeri belirlenmistir.

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

Gayrimenkuliin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbre karsilastirilmasi ve

uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bii

(iklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
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dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 140 198 88 77 58
istenen Fiyat (TL) 13.750.000 17.250.000 9.750.000 6.250.000 4.650.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 13.062.500 16.732.500 9.176.700 6.000.000 4.417.500
Birim Deger (TL/m?) 93.304 84.508 104.281 77.922 76.164
Konum Diizeltmesi (%) 10% 15% 5% 20% 20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 20% 30% 15% 30% 35%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 10% 10% 5% 15% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 40% 55% 25% 65% 70%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 130.625 130.985 130.350 128.570 129.480
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 130.000
SATILIK DUKKAN (47 nolu diikkan icin yapilmistir.)

Emsal No 6 7 8 9

Kullanim Alani (m?) 50 120 63 52

istenen Fiyat (TL) 30.000 65.000 35.000 36.500

Pazarlikl Fiyat (TL) 28.500 61.750 33.250 32.850

Birim Deger (TL/m?) 570 515 530 630

Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% -10%

Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 20% 15% 10%

Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%

Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 20% 15% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 625 620 610 630

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 620

KiRALIK DUKKAN (47 nolu diikkan i¢in yapilmistir.)

8.1.1. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen o6zellikler gbz 6ninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

edilmis ve kullanim alanlan ile cgarpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin farkh katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkli

olmasi,

cepheleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayn

ayri

serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile dederleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.
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47 Diikkan 130.000 620 39 5.070.000 24.000

55 Diikkan 135.000 640 46 6.210.000 29.500

TOPLAM 85 11.280.000 53.500
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8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin 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 yaklagimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

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

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

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir treten
miulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkin 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.

Gelir getiren mulk 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 milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.
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Diikkanlar igin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KiRA . . .
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL) | KAPITALIZASYON ORANI
Emsal 4 30.000 360.000 6.250.000 0,058

Diikkan igin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi ydntemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, ofis ve ticari fonksiyonuna sahip
tasinmazlarin blok ve bagimsiz bolium bazinda arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasyon
yontemi ile hesaplanmis olup badimsiz bélim bazinda asadidaki tablodaki gibi

olusturulmustur.

oy KAP. AYLIK KiRA YILLIK KiRA PAZAR
BB NO NITELIGI ORANI | BEDELI (TL/AY) | BEDELI (TL/YIL) | DEGERI (TL)
47 Diikkan 0,058 24.000 288.000 4.965.000
55 Diikkan 0,058 29.500 354.000 6.105.000
TOPLAM 53.500 642.000 11.070.000

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme 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 bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirnmlar olmak tzere 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 Yaklasimi 11.280.000
Gelir Yaklasimi 11.070.000
Uyumlastirilmis Deger 11.280.000
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Her iki yontemle bulunan degerler birbirine yakindir..

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgcli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir 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 dodgruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varlhigin degerlemesi igin
birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yodntemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gértilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her ddonemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile

bulunan dederin alinmasi uygun goérilmustir.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.2.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
’nmazlarln musterek veya bdlinmius kisimlari bulunmamaktadir.
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8.5.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsilidi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERIiLER

Pazar yaklasimi ile taginmazlarin toplam aylk kira dederi 53.500 TL yillik toplam kira

dederleri ise 642.000 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son Ug

yil igerisinde hazirlanmis 3 adet gayrimenkul dederleme raporu bulunmaktadir, bilgileri

asadidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumliu
Ta:-)ihi Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Orgun Anil | Halil Sertag Muhammed
13.09.2022 | 2022/3468 5.300.000 TUMER GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
Orcun Anil | Halil Sertag Muhammed
31.12.2022 | 2022/5293 5.835.000 TUMER GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
Orcun Anil | Halil Sertag Muhammed
05.01.2024 | 2023/3529 10.450.000 TUMER GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL

4
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen 2 adet badimsiz bolimin yerinde yapilan
incelemesinde yer aldiklari projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok biinyesindeki
konumlarina, insai kalitelerine, mimari o6zelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére guntimuiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam dedgeri

asadidaki tabloda sunulmustur.

12715 PARSEL UZERINDE YER ALAN
2 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICiN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 11.280.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 13.536.000,-TL

Bulunduklarn bélge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z ©6nlinde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzal dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller igin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukimlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2025

(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2024)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertag 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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