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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesme 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 Yatirnm Ortakhdi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
17 Aralik 2024

Tam Miulkiyet

31 Aralik 2024

08 Ocak 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu

796 - 2024/2709

Necip Fazil Mahallesi, Hamza Yerlikaya Bulvari,

Narlibahge Evleri, No:70A, 70B, 70C, 70E, Blok: A, B, C ve

E blinyesinde yer alan 49 adet bagimsiz bolim (Bkz. Ekler)

Umraniye/ISTANBUL

Istanbul 1li, Umraniye Ilcesi, A. Dudullu Mahallesi,
Cobracideresi Kdy Yani Mevkii, 7450 nolu parsel biinyesinde
yer alan 49 adet bagimsiz bélum (Bkz. Ekler)

Umraniye Belediyesi' nde yapilan temaslarda dederleme
konusu tasinmazin bulundugu parselin 1/1000 Olgekli
Umraniye Ihlamurkuyu Asadi Dudullu Yukar Dudullu ve
Esensehir Havzaici 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. *

NARLIBAHGE EVLERI BUNYESINDE YER ALAN 49 ADET BAGIMSIZ BOLUM

iCIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.222.135.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.466.562.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidur. e-imzaldrr. e-imzaldrr.
i. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 917035)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (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 SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Bahcelievler / ISTANBUL

:02125053576-77

: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle 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 SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

NACE KODU

FAALIYET KONUSU

invest
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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) 31366 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
kayith sermayeli halka acik anonim ortakhktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Pazar dederi, bir varlik veya ytukumlalagin, 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, dederleme 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, varli§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.

invest 6
202472709



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

- 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, misteri 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
Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ 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 2

SAHIBI EYG Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd Anonim Sirketi
iLi istanbul
ILCESI Umraniye
MAHALLE A. Dudullu
MEVKii Corbacideresi Koy Yani
PAFTA NO 2
ADA NO 0
PARSEL NO 7450
ANA " A Blok 23 Katli, B Blok 17 Katli, C Blok 16 Katli D ve E
GAYRI-MFNKULUN Blok 10'ar Katlll Betonarme A a’rtman ve Arsasi
NiTELi&i P
YUZOLGUMU (m?2) 18.932,53 m2
BLOK NO Bkz. Tablo
KAT NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM Bkz. Tablo
NO
BAGIMSIZ BOLUM
NIiTELiGH Bkz. Tablo
ARSA PAYI Bkz. Tablo
YEVMIYE NO 21856
CILT NO Bkz. Tablo
SAYFA NO Bkz. Tablo
TAPU TARIHi 18.05.2023
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 |18 DAIRE 3 300 / 110000 | 191 | 18945 | 5131432584
A |22 DAIRE 3 468 / 110000 | 191 | 18949 | 5349505601

113 nolu bagimsiz boliimiin tapudaki maliki EYG GYO A.S.’dir. Ancak ilgililerinden alinan bilgiye
mnmaz 25.12.2024 tarihinde EYG Ofis ve Konut A.S.’ne satilmis olup rapor igeriginde toplamlar EYG

G A.S. ve EYG Ofis ve Konut A.S. olmak tizere 2 firma i¢in ayr1 ayri verilmistir.
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A 23 DAIRE 3 502 / 110000 | 191 | 18950 | 5145784624
A 40 DAIRE 6 302 / 110000 | 191 | 18967 | 5068634228
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 9 DAIRE 2 266 / 110000 | 192 | 19055 | 5302084354
B 13 DAIRE 2 364 / 110000 | 192 | 19059 | 5057094947
B 14 DAIRE 2 256 / 110000 | 192 | 19060 | 5438353749
B 18 DAIRE 2 250 / 110000 | 192 | 19064 | 5001045557
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 35 DAIRE 3 270 / 110000 | 192 | 19081 | 5029462255
B 44 DAIRE 4 306 / 110000 | 192 | 19090 | 5449687994
B 47 DAIRE 4 270 / 110000 | 192 | 19093 | 5025639765
B 52 | DUBLEKS DAIRE 5-6 498 / 110000 | 192 | 19098 | 5499106366
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 74 DAIRE 8 292 / 110000 | 192 | 19120 | 5298647909
B 80 DAIRE 9 292 / 110000 | 193 | 19126 | 5055827868
B 98 DAIRE 12 288 / 110000 | 193 | 19144 | 5483355219
B 99 DAIRE 12 306 / 110000 | 193 | 19145 | 5002984861
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
C 47 DAIRE 11 326 / 110000 | 192 | 19206 | 5043832368
E 14 DAIRE 2 226 / 110000 | 194 | 19254 | 5375910543
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 Mudirligi TAKBIS sisteminden 11.12.2024 ve 12.12.2024

ri itibariyle temin edilen ve bir 6rnegdi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu

zlar Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu goérilmustur.
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Beyanlar Boliimii:

Kat Milkiyetine Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir.)
(Tarih: 29.11.2024, Yevmiye No: 50777) (Tumii)

Yonetim Plani: 19/04/2023 (Sablon: Yoénetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih:
18.05.2023, Yevmiye No: 21856) (Tiimii)

Rehinler Boliimii:

invest
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Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 27.05.2024 tarih ve 21402
yevmiye no ile 400.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (A7, A17, A23,
A107, B28, B32, B52, B53, B59 ve E17 Nolu BB’ler lizerinde)

Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 04.09.2024 tarih ve 35421
yevmiye no ile 750.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (A8, A9, Al1l,
A22, A40, A56, A64, B9, B18, B35, B44, B47, B74, B98, C5, C47 ve E14
Nolu BB’ler iizerinde)

Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 08.10.2024 tarih ve 41308, 41320,
41300, 41326 yevmiye no ile 20.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir.
(A18, B56, B80 ve E32 Nolu BB’ler iizerinde)

Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 11.10.2024 tarih ve
42103 yevmiye no ile 22.750.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (A48 Nolu
BB lizerinde)

Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 11.10.2024 tarih ve
42101 yevmiye no ile 23.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (A7Z1 Nolu
BB lizerinde)

Ziraat Katilm Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 08.12.2022 tarih ve 55529
yevmiye no ile 40.125.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (A78 Nolu BB
lizerinde)

Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 11.10.2024 tarih ve
42109 yevmiye no ile 23.200.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (A85 Nolu
BB lizerinde)

Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 18.01.2024 tarih ve 2645 yevmiye
no ile 24.950.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B13 Nolu BB iizerinde)
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 18.01.2024 tarih ve 2634 yevmiye
no ile 22.150.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B14 Nolu BB iizerinde)
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 18.01.2024 tarih ve 2653 yevmiye
no ile 35.900.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B20 Nolu BB iizerinde)
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 19.04.2024 tarih ve 15754
yevmiye no ile 24.850.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B22 Nolu BB

lizerinde)
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e Tiurkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 03.08.2023 tarih ve 33041
yevmiye no ile 635.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B61, B99,
B103, B107 Nolu BB’ler iizerinde)

e Turkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 19.01.2024 tarih ve 2778
yevmiye no ile 70.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B102 ve B106
Nolu BB iizerinde)

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 06.12.2023 tarih ve 51663
yevmiye no ile 365.000.000,-TL bedelle ipotek bulunmaktadir. (B113 Nolu BB

lizerinde)

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

Dedgerlemeye konu tasinmazlarin tapu kayitlari izerinde tamamini kapsayan kat
mulkiyeti ve yonetim plani ile ilgili beyanlarin yani sira A Blok 92 nolu bagimsiz bélim, B
blok 8 ve 111 nolu bagimsiz boélimler harig tim bagimsiz bdlimlerde ipotekler
bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirm
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
hikdmleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine goére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendiriimez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida,
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 tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portfoydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki
varliklarin Uzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tgtinci kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirh 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

u tasinmazlar Uzerinde yer alan ipoteklerin musterinin kendi tlizel kisiligi lehine

an temini icin verildigini belirtmistir. Buna gore tasinmazlarin Gzerinde yer alan
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ipotekler tagsinmazlarin gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféytinde bulunmasina engel teskil
etmemektedir. Tagsinmazlar Gizerinde yer alan diger takyidatlar da devredilebilmesine engel
teskil etmediginden ve dederi dogrudan ve énemli olglide etkilemediginden, tasinmazlarin

GYO portféylinde bulunmasina engel teskil etmemektedir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi Imar Muidirligi’'nde kurulan temaslarda rapora konu
tasinmazlarin yer aldi§i parselin, 20.11.2009 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli, 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 Bahce Mesafesi: 5 m, Yan Bahce Mesafesi: 3 m, Arka Bahcge
Mesafesi: 3 m seklinde yapilasma sartlarina sahip oldugu ve parselin terkinin bulunmadidi

sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 vyil 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

Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi’nde arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki

belgeleri incelenmistir.

invest

22.09.2017 tarih, 17/14142 sayili, 226 adet mesken, 5 adet ofis olmak lizere 231
adet bagimsiz bolim ve 79.985 m2 insaat alani igin dlizenlenmis 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 sayili, 119 adet mesken/bagimsiz bélim ve 30.696,34
m=2 ingaat alani igin diizenlenmis A Blok Tadilat Ruhsati,

31.12.2018 tarih, 18/20208 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak
Uzere toplam 113 adet bagimsiz bolim ve 23.361,35 m?2 insaat alani igin
dizenlenmis B Blok Yeni Yapi Ruhsati,

31.12.2018 tarih, 18/20208 sayil, 57 adet mesken/bagimsiz bolim ve 10.269,85
m2 insaat alani igin dlizenlenmis C Blok Yeni Yapi Ruhsati,

31.12.2018 tarih, 18/20208 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bolim ve 8.402,03
m2 insaat alani igin dizenlenmis E Blok Yeni Yapi Ruhsati,

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

03.10.2019 tarih, 19/9133 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak lizere
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 bolim ve 30.696,34
m?2 insaat alani igin 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 bolim ve 23.361,35 m?2 insaat alani igin diizenlenmis B
Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

16.11.2020 tarih, 20/7636 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz bélim ve 10.269,85
m?2 insaat alani igin diizenlenmis C Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

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

01.10.2021 tarih, 21/6527 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak lzere
toplam 113 adet bagimsiz bélim ve 23.361,35 m2 ingaat alani igin diizenlenmis B
Blok Isim Dedisikligi Ruhsati,

01.10.2021 tarih, 21/6527 sayili, 57 adet mesken/bagimsiz bolim ve 10.269,85

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

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

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

- 05.10.2021 tarih ve 21/6527 sayili, 57 adet mesken/badimsiz bélim ve 10.269,85
m2 ingaat alani igin dlizenlenmis C Blok Tadilat Ruhsati,

- 05.10.2021 tarih ve 21/6527 sayil, 35 adet mesken/badimsiz bélim ve 8.402,03
m2 insaat alani igin dlizenlenmis E Blok Tadilat Ruhsati,

- 30.11.2022 tarih, 22/3028 sayili, 57 adet mesken/badimsiz bolim ve 10.269,85
m2 insaat alani igin dizenlenmis C Blok Tadilat Ruhsati,

- 16.02.2023 tarih, 79319 sayili, 119 adet mesken/bagimsiz bolim ve 32.227,33
m2 insaat alani igin diizenlenmis A Blok Isim Degisikligi Ruhsati,

- 16.02.2023 tarih, 79319 sayili, 107 adet mesken, 6 adet ofis/isyeri olmak Ulzere
toplam 113 adet bagimsiz bélim ve 23.361,35 m2 insaat alani igin dlizenlenmis B
Blok Isim Degisikligi 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 bolim ve 8.402,03 m?2
insaat alani igin dizenlenmis E Blok Tadilat Ruhsati,

- 25.09.2024 tarih, 23/108147 sayil, 119 adet mesken/bagimsiz bolim ve
32.227,33 m2 insaat alani icin 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 bolim ve 23.361,35 m2 insaat alani icin
diizenlenmis B Blok Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 25.09.2024 tarih, 23/108144 sayil, 57 adet mesken/bagimsiz bélim ve 10.269,85
m?2 insaat alani igin diizenlenmis C Blok Yapi Kullanma izin Belgesi,

- 25.09.2024 tarih, 23/108140 sayili, 35 adet mesken/bagimsiz bélim ve 8.402,03
m?2 insaat alani igin diizenlenmis E Blok Yapi Kullanma izin Belgesi.

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

kat irtifakina esas mimari projeleri incelenmistir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER
Dedgerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap!i Denetimi

H

iInda Kanun’a tabi olup, insaat slirecinde yapi denetimi; Camlik Mahallesi, Senol Glines
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Bulvari, No: 40, ic Kapi No: 3, Umraniye/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Omega

Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yutritdimustar.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGi
Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bloklara ait asadida yer alan Enerji Kimlik
Belgeleri incelenmistir.
- A Blok igin diizenlenmis, 03.07.2022 tarih ve Y22344B3FE870 nolu, “C" enerji
performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi
- B Blok igin diizenlenmis, 09.07.2022 tarih ve Y2234AAF3BA7E nolu, “C"” enerji
performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi
- CBlokigin dizenlenmig, 11.07.2022 tarih ve Y223451E766B3 nolu, “C" enerji
performansi sinifina sahip Enerji Kimlik Belgesi
- E Blok igin dlizenlenmis, 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 YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGIiSiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederlemeye konu tasinmazlar icin diizenlenmis ruhsat ve iskan belgeleri ve ruhsat

eki onayh mimari projeler mevcut 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 lizerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiklmleri cercevesinde gayrimenkul vyatirm ortakligi portféylinde Proje olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGIiSIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son Ug yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Rapor konusu tasinmazlarin milkiyeti 18.05.2023 tarihinde Kat Irtifaki Tesisi islemi

ayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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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.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Rapora konu tasinmazlar, istanbul Ili, Umraniye Ilcesi, Necip Fazil Mahallesi, Hamza
Yerlikaya Bulvari lzerinde ve 7450 nolu parsel lzerine kurulmus Narlibahgce Evleri
blinyesinde yer alan A, B, C ve E bloklarda konumlu 47 adet mesken ve 2 adet dikkan
olmak Uzere toplam 49 adet bagimsiz bélimddr.

Tasinmazlarin yakin cevresinde, genellikle konut amacgh 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 dizey gelir grubuna sahip toplum kesimlerince ikamet amagh tercih
edilmektedir. Toplu tasima araglarinin da glizergahi olan Hamza Yerlikaya Bulvarina cepheli
olmasi ulasimda rahathk yasanmasini saglamaktadir. Rapora konu tasinmazlara yakin
konumda bulunan yerler; Necip Fazil Ortaokulu, Yigit Okullari, Renault Otonova Umraniye
ve CekmekoOy Belediyesi olarak ifade edilebilir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bodlge

topografik olarak hafif egimli ve bdlgede teknik altyapi tamamlanmistir.

invest 16
202472709



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

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu Narlibahge Evleri, 7450 nolu parsel
Uzerine 5A ve 4C yapi siniflarinda insa edilmis toplam 5 adet bloktan olusmaktadir.
Site blnyesinde spor salonu, kapalli havuz, sauna, hamam, peyzaj ve ylriyus alanlari,
oyun sahalari, gocuk oyun parki, kapali otopark ile 24 saat glivenlik imkani mevcuttur.
Rapora konu tasinmazlar; 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 lizere toplam 74 adet
bagimsiz bolimdur.

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

A Blok’un 4 ila 1. bodrum katlarinda kapali otopark ve bina ortak alanlari; zemin katinda
bina giris ve 4’0 dubleks olmak Uzere 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 lzere 5 adet daire; 18. normal
katinda 17. normal katta yer alan dubleks dairelere ait mahaller ve 1 adet daire olmak
Uzere binada toplam 119 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

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

B Blok; 2 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak (zere toplam 17 kathdir.

B Blok’'un 2. bodrum katinda, kapali otopark ve bina ortak alanlari; 1. bodrum katinda,
zemin katta yer alan dikkanlara ait mahaller, kapali otopark ve bina ortak alanlari;
zemin katinda bina girisi, 6’sI dubleks olmak Ulzere 7 adet daire, 30 dubleks olmak tzere
6 adet dikkan; 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'U
dubleks olmak Uzere 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 Uzere binada toplam 113 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

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

C Blok; bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak (zere toplam 16 kathdir.

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

bagimsiz bélim bulunmaktadir.

ok bina girisi, kuzey cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

lok; 3 bodrum, zemin ve 6 normal kat olmak lzere toplam 10 kathdir.
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E Blok’'un bodrum katinda, kapali 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 b6lim bulunmaktadir.

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

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

e Rapora konu mesken nitelikli tasinmazlarin; salon ve odalarinin zeminleri laminat
parke, duvarlari saten boyali, tavanlarn plastik boyalidir. Antre ve mutfak hacimlerinin
zemini seramik, duvarlari saten boyali, tavanlan kismen plastik boyali kismen spot
aydinlatmali asma tavandir. Her dairede klima bulunmaktadir. Mutfak dolaplari laminat
kaplama, tezgahi ise polikordur. Mutfak hacimlerinde ankastre set mevcuttur. Banyo-
WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlan plastik boyali ve
kartonpiyerlidir. Banyo-WC hacimlerinde lavabo, klozet, kabinli dus teknesi mevcuttur.
Pencere dogramalari PVC" den mamul ve cift camlidir. Dairelerin kapisi gelik, i¢ kapilari
mobilya kapidir.

e B Blok'ta yer alan 113 badimsiz bolim numarali dikkanin natamam halde pazarlandigi
o6grenilmis olup zeminleri brit beton, duvarlan kismen plastik boyali, kismen brit
beton, tavanlari sivalidir.

e 111 bagimsiz bélim numarah dikkanin ise satis ofisi olarak kullanildigi ve kullanim
amacina uygun olacak sekilde bélimlendirildigi tespit edilmistir.

e 111 badimsiz bolim numarali dikkan zeminleri seramik, duvarlari saten boyali,
tavanlan plastik boyalidir.

e Rapora konu tasinmazlarindan bir kisminda “Kenetli Metal Cat”l olarak nitelendirilen
yerlerde teras alanlan olusturuldugu tespit edilmistir. Bahse konu teras alanlari satisa
esas kullanim alanlarina dahil edilmistir. Ancak deger takdirinde serefiye olarak dikkate
alinmistir.

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

kullanim alanlarini gésterir tablo asagida sunulmustur.

. - SATISA ESAS GENEL
BB NO | BB NO BB NITELIGI KAT NO TIPI BRUT ALANI (mz)
A 7 DAIRE 1 3+1-B 157
8 DAIRE 1 2+1 115
9 DAIRE 1 2+1 116
11 DAIRE 2 3+1-B 155
17 DAIRE 2 4+1 262
18 DAIRE 3 3+1-B 157
22 DAIRE 3 4+1 327
23 DAIRE 3 4+1 326
40 DAIRE 6 3+1-B 156
invest 18
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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 9 DAIRE 2 3+1-K 165
B 13 DAIRE 2 3+1-B 257
B 14 DAIRE 2 2+1 175
B 18 DAIRE 2 3+1-K 162
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 35 DAIRE 3 3+1-B 155
B 44 DAIRE 4 3+1-B 173
B 47 DAIRE 4 3+1-B 155
B 52 DUBLEKS DAIRE 5-6 4+1-D 313
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 74 DAIRE 8 3+1-B 167
B 80 DAIRE 9 3+1-B 167
B 98 DAIRE 12 3+1-B 167
B 99 DAIRE 12 3+1-B 173
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
C 47 DAIRE 11 3+1-B 167
E 14 DAIRE 2 2+1 147
E 17 DAIRE 3 3+1-B 157
E 32 DAIRE 6 3+1-B 157

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yb6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme 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:

(a) 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
doénlstiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin (zerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlar, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
segenedinin projede tasarlandiklari gibi konut/isyeri olarak kullaniimalari oldugu goris ve

kanaatindeyiz.

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

6.1. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL

PIYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disUsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve ingaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukarni gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
epfistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar c¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.

& diye dustnulen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.
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Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm 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 Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlar son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dislik seviyesi olan %5 oranina kadar diasmuistir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yo6neldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli 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 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha yuksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis 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 siliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiksek bedellerle
talep goérdigi ve hatta piyasada olusan ylksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bolgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
didsinulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle

birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar

invest 21
202472709

Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi

sse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 geyreginde stabil kaldigi ve



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

sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Tudrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin tGzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

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

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

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektdriinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkuller talep
goérmustar.

Diger yandan 2025 yili Turkiye gayrimenkul piyasasi igin dinamik ve firsatlarla dolu
bir yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel diisiis, geng nifusun talebi
ve kentsel donlsim projeleri, sektdordeki blylmeyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z ©6nlnde
bulundurulmahdir. Sektérdeki oyuncular, sirdarilebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi
alanlara yatinm yaparak rekabet avantaji elde edebilir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2025
yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyath
ya da proje Ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portféy edinmeye calisacadi

bir dénem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
¢ Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Diinya genelindeki pek ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakli yatirnrmlarda goértlen yavaslama,
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e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
yatirirmlarin 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,
¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin 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.

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, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur dustust 870mm’dir. Nem ylizinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Dunyanin 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 vyillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkoy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kbérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki

F Sultan Mehmet, Bodazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
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baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'( ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri iic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

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

Istanbul kent élcedinde son yirmi yilda hizh bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika'daki dénlisime benzer sekilde

kent geperinde bulunan dogayla ig ice dislik yogunluklu konut alanlarina tagsinmislardir.

6.3.2. UMRANIYE iLCESI

Umraniye, Istanbul ilinin ilcelerinden biridir. Istanbul'un niifus bakimindan en
kalabalik dérdiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilce 35 mahalleden olusur. 22
bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan
Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle cgevrilidir.
Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6&rnedidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik
acisindan ¢ok zengin bir yéredir. Klicik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve
adag urdnleri Gretimine kadar gesitlilik gostermektedir.

Umraniye’nin dodusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Gekmekdy ve Beykoz ilceleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiksekligi
120 metre olup, doguya dodgru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar.
Yizélgimi 45 km2 dir. Ilge sinirlan iginde buyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gegmiste
ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiguk topluluklar halinde bulunan birkag yer
disinda orman kalmamistir.

Ilcede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri gériliir. Kislari Akdeniz bélgesi
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 gorilebilmektedir.

Ilcede toplam 60.014 ana tasinmaz, 189.131 bagimsiz béliim, 199.700 malik mevcut
olup, 43 personel ile hizmet verenTapu Mudirligiu 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 miulkiyeti, 341 kamulastirma, 28.089 diger islemlerdir.

Istanbul Kadastro Midurliigiine badh olup, 3 ilceye hizmet veren Umraniye Kadastro

Mia

ndisligi biinyesinde Umraniye’de 57.300 tescilli taginmaz mevcut olup, 2014 yilinda
ikasyon, 21 ihdas, 894 plan 6rnedi (cap), 44 ifraz, 406 yola terk, 169 tevhit, 720
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cins dedisikligi, 12 irtifak hakki tesisi, 10 alan diizenlemesi, 5 kamulastirma haritasi, 256

diger tescile konu islem olmak lizere toplam 3.144 islem gergeklestirilmistir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumlari,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Sosyal donatilara sahip site biinyesinde konumlu olmalari,

¢ Tamamlanmis altyapi,

e Kat mulkiyetine gegilmis olmasi.

Olumsuz etken:

e Son dénemde genel ekonomik gériinimin duragan seyretmesi.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Dederleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastinilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asadida siralanmistir.

Bodlgede Konumlu Olan Satilik Daire Emsalleri;
1.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde 8. normal katta konumlu, 156
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimh daire 17.300.000,-TL
(110.897,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 346 05 92)

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site biinyesinde 5. normal katta konumlu, 137
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 241 kullanimh daire 14.500.000,-TL
(105.839,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 657 34 33)

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site biinyesinde 5. normal katta konumlu, 230
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 341 kullanimh daire 25.200.000,-TL
(109.565,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0530 948 27 52)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde 14. normal katta konumlu, 201
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 441 kullanimh daire 22.500.000,-TL
(111.940,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0507 540 40 08)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde 6. normal katta konumlu, 97 m2
kullanim alanli olarak beyan edilen, 2+1 kullanimli daire 11.500.000,-TL (118.556,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 346 05 92)

egerleme konusu tasinmazlarla ayni site binyesinde 10. normal katta konumlu, 100

kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimh terash daire 8.250.000,-TL
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(82.500,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0543 283 45 50) Yani sira benzer 6zellik
ve bilyuklikteki tagsinmazlarin 35.000,-TL bedelle kiralik oldugu tespit edilmistir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Daire Emsalleri

7. Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde 13. normal katta konumlu, 100
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimli daire 35.000,-TL (350,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0507 540 40 33)

8. Dederleme konusu tagsinmazlarla ayni site binyesinde 9. normal katta konumlu, 90 m2
kullanim alanh olarak beyan edilen, 2+1 kullanimh daire 33.000,-TL (366,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0507 540 40 33)

9. Dederleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde 11. normal katta konumlu, 160
m2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimli daire 60.000,-TL (375,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0507 540 40 33)

10. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde 8. normal katta konumlu, 135
m=2 kullanim alanh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimli daire 55.000,-TL (407,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0541 842 86 66)

11. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site bliinyesinde 3. normal katta konumlu, 162
m2 kullanim alanlh olarak beyan edilen, 3+1 kullanimli daire 65.000,-TL (401,-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0507 540 40 33)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;

12. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, Hamza Yerlikaya Bulvari'nda
konumlu, yeni insa edilmis, bodrum, zemin, 2 normal ve cati kati olmak lzere 5 katl,
(BK: 456 m2, ZK: 288 m?2, 1. NK: 309 m2, 2. NK: 309 m2, CK: 352 m2) toplam brit
1.714 m2 oldugu beyan ve tahmin edilen, yeni insa edilmis olmasi ve mimari kalitesi
nedeniyle rapora konu tasinmazlara goére daha ylksek serefiyeli ticari kullanimli is yeri
105.000.000,-TL (74.257,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 606 21 60)
(Bodrum kat alani 1/5, normal kat alanlan 1/3, cati kat alani 1/4 oraninda zemin kata
indirgendiginde m2 birim dederi: 155.971,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.) Yani sira
tasinmaz 415.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. (Emsal-18)

13. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, Hamza Yerlikaya Bulvari'nda
konumlu, yaklasik 11-15 yil 6nce insa edilmis, zemin, 3 normal ve cati kati olmak lizere
5 kath, (ZK: 135 m2, 1, 2, 3. NK: 135’er m2, CK: 40 m2) toplam briit 580 m2 oldugu
beyan ve tahmin edilen, konumu dikkate alindiginda kismen daha yiksek serefiyeli
ticari kullanimli is yeri 50.000.000,-TL (86.206,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi
/ 0532 606 21 60) (Normal kat alanlan 1/3, cati kat alani 1/4 oraninda zemin kata
indirgendiginde m2 birim dedgeri: 178.571,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.)

14. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, Alemdad Caddesi lizerinde

onumlu, yaklasik 3 yil 6nce insa edilmis, zemin kati 165 m?2, bodrum kati brit 165

olmak Uzere toplam briit 330 m2 oldugu beyan ve tahmin edilen, konumu dikkate
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alindiginda kismen daha yliksek serefiyeli diikkan 34.000.000,-TL (103.030,-TL/m2)
bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0555 586 33 61) (Bodrum kat alani zemin kata 1/5
oraninda indirgendiginde m2 birim dederi: 171.717,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.)

15. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede, ticari potansiyeli orta seviyede olan
ve ana caddeye ikinci binada yer alan, yaklasik 4 yillik binanin bodrum ve zemin
katlarinda konumlu, toplam brit 175 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, bodrum
ve zemin katlarda 75’er m2 olmak (izere toplam brit 150 m2 kullanim alanl oldugu
disltnulen, konumu dikkate alindidinda rapora konu tasinmaza gore gok dislk
serefiyeli diikkan 6.750.000,-TL (45.000,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0505
986 54 38) (Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kata indirgendiginde m2 birim degeri:
75.000,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.) Halihazirda igerisinde kiraci bulunan tasinmazin
kira getirinin ayhk 24.000,-TL oldugu bilgisi alinmistir.

16. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede, ticari potansiyeli kismen daha dusuk
Cami Caddesi Gzerinde konumlu, yaklasik 16-20 yil 6nce insa edilmis bina icerisinde,
binanin zemin ve bodrum katlarinda, 90 m2 bodrum ve 130 m2 zemin kat olmak Uzere
toplam briut 220 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, konumu nedeniyle rapora
konu tasinmazlara gbére kismen daha dlslk serefiyeli dikkan 17.500.000,-TL
(79.545,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 260 02 15) (Bodrum kat alani
zemine 1/5 oraninda indirgendiginde m2 birim dederi: 118.243,-TL/m?2 olarak
hesaplanmistir.)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkkan Emsalleri;

17. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site blinyesinde zemin katta konumlu, 100 m2
kullanim alanli olarak beyan edilen, dikkan 70.000,-TL (700,-TL/m2) bedelle kiraliktir.
(Emlakgi: 0532 520 33 22)

18. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, Hamza Yerlikaya Bulvari'nda
konumlu, yeni insa edilmis, bodrum, zemin, 2 normal ve gati kati olmak Uzere 5 katl,
(BK: 456 m2, ZK: 288 m2, 1. NK: 309 m2, 2. NK: 309 m2, CK: 352 m2) toplam briit
1.714 m2 oldugu beyan ve tahmin edilen, yeni insa edilmis olmasi ve mimari kalitesi
nedeniyle rapora konu tasinmazlara goére daha yliksek serefiyeli ticari kullanimli is yeri
415.000,-TL/ay (242,-TL/m?2) bedelle satihktir. (Emlak Ofisi / 0532 606 21 60)
(Bodrum kat alani 1/5, normal kat alanlan 1/3, cati kat alani 1/4 oraninda zemin kata
indirgendiginde m2 birim kira dederi: 616,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.)

19. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede yer alan, Hamza Yerlikaya Bulvari'nda
konumlu, yaklasik 11-15 yil 6nce insa edilmis, zemin kati 150 m2, asma kati 100 m?2,
normal kati 350 m2 olmak Uzere toplam briit 600 m2 oldugu beyan edilen, insa yili ve
mimari kalitesi nedeniyle rapora konu tasinmaza gore daha yliksek serefiyeli diikkan

50.000,-TL/ay (250,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0545 314 09 54) (Asma
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ve normal kat alani zemin kata 1/3 oraninda indirgendiginde m2 birim kira dederi:
500,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.)

20. Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Alemdag Caddesi’‘ne 2. parsel
konumlu, yaklasik 30 yil 6nce insa edilmis, bodrum ve zemin katlari 220’ser m2, olmak
Uzere toplam briat 440 m2 oldugu beyan edilen, konumu nedeniyle rapora konu
tasinmaza gdre daha disik serefiyeli dikkan 90.000,-TL/ay (204,-TL/m2) bedelle
kiraliktir. (Emlak Ofisi / 0535 595 68 87) (Bodrum kat alani zemin kata 1/5 oraninda

indirgendiginde m2 birim kira dederi: 340,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.)

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 yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine goére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri icin segilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi

indaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine
aktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
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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 igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
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 dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

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

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

Gayrimenkulin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarni olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gdére karsilastinimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bayaklik, 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 6
Kullanim Alani (m?) 156 137 230 201 97 100

istegen Fiyat (TL) 17.300.000 | 14.500.000 | 25.200.000 | 22.500.000 | 11.500.000 | 8.250.000

Fiyat (TL) 16.900.000 | 14.150.000 | 24.500.000 | 22.000.000 | 11.000.000 | 8.000.000

r(TL/m?) 108.333 103.285 106.522 109.453 113.402 80.000
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Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 25%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 0% 0% 0% 0% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 108.335 103.285 106.520 109.455 113.400 108.000
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 108.200
8.1.2. KIRALIK KONUT EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 7 8 9 10 11
Kullanim Alani (m?) 100 90 160 135 162
istenen Fiyat (TL) 35.000 33.000 60.000 55.000 65.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 33.500 31.500 57.000 52.500 62.000
Birim Deger (TL/m?) 335 350 355 390 385
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 10% 10% 10% 10%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% 10% 10% 10% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 370 385 390 430 425
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 400
8.1.3. SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 12 13 14 16
Kullanim Alani (m?) 673 280 198 148
istenen Fiyat (TL) 105.000.000 50.000.000 34.000.000 17.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 94.500.000 45.000.000 30.600.000 15.750.000
Birim Deger (TL/m?) 140.374 160.714 154.545 106.419
Konum Diizeltmesi (%) 10% 0% 0% 30%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -5% -10% -10% -10%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 10% -5% -5% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 154.410 152.680 146.820 143.665
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 149.390
Not: 15 nolu emsal ortalamaya dahil edilmemistir.
8.1.4. KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 17 18 19 20
Kullanim Alani (m?) 100 673 300 264
istenen Fiyat (TL) 70.000 415.000 150.000 90.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 60.000 400.000 145.000 85.000
Birim Deger (TL/m?) 600 595 485 320
Konum Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% 35%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -15% -5% -10% -10%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 0% 5% 15% 25%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -15% 10% 5% 50%
Dijzeltilmis Birim Deger (TL/m?) 510 655 510 480
a Birim Deger (TL/m?) 540
30
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8.1.5. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler g6z 6ninde bulundurularak

tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir edilmis ve kullanim alanlari ile carpilarak pazar ve kira degerleri hesaplanmistir.

Rapora konu konut emsallerinin analizi B Blok 35 nolu daire igin yapilmis olup diger tim tasinmazlar bloklarin konumlari, kullanim

alani ve teras alani blyuklUkleri ve cepheleri dikkate alinmak suretiyle serefiyelendirilerek m2 birim dederleri takdir edilmistir.

Rapora konu dikkan emsallerinin analizi ise 111 nolu bagimsiz bolim igin yapilmistir. 113 nolu bagimsiz bolumun ise kullanim alani

blUyUklugu sebebiyle m2 birim dederi dislik olmasina ragmen, cephe genisligi ve reklam kabiliyeti dikkate alinarak %13 yuksek serefiyeli

olarak dederlendirilmistir.

. . . | SATISA ESAS GENEL | m2BiRiM | m?BiRiIM KiRA | PiYASA DEGERi | AYLIK KiRA
BENO | BBNO BB NITELIGI KATNO | TIPI BRUT ALANI (m?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL/ay) (TL) DEGERI (TL)

A 7 DAIRE 1 3+1-B 157 124.430 460 19.525.000 72.000
A 8 DAIRE 1 2+1 115 113.610 420 13.110.000 48.000
A 9 DAIRE 1 2+1 116 115.230 426 13.385.000 49.000
A 11 DAIRE 2 3+1-B 155 124.430 460 19.315.000 71.000
A 17 DAIRE 2 4+1 262 124.430 460 32.655.000 121.000
A 18 DAIRE 3 3+1-B 157 124.430 460 19.570.000 72.000
A 22 DAIRE 3 4+1 327 91.970 340 30.085.000 111.000
A 23 DAIRE 3 4+1 326 102.790 380 33.540.000 124.000
A 40 DAIRE 6 3+1-B 156 124.430 460 19.415.000 72.000
A 48 DAIRE 7 3+1-B 156 124.430 460 19.415.000 72.000
A 56 DAIRE 8 3+1-B 156 124.430 460 19.420.000 72.000
A 64 DAIRE 9 3+1-B 160 124.430 460 19.855.000 73.000
A 71 DAIRE 10 3+1-B 156 124.430 460 19.460.000 72.000
A 78 DAIRE 11 3+1-B 157 124.430 460 19.480.000 72.000
A 85 DAIRE 12 3+1-B 156 124.430 460 19.440.000 72.000
A 92 DAIRE 13 3+1-B 156 124.430 460 19.460.000 72.000
A 107 DAIRE 15 3+1-K 222 91.970 340 20.385.000 75.000
B 8 DAIRE 1 2+1 106 124.430 460 13.150.000 49.000
B 9 DAIRE 2 3+1-K 165 97.380 360 16.075.000 59.000
B 13 DAIRE 2 3+1-B 257 91.970 340 23.620.000 87.000

14 DAIRE 2 2+1 175 102.790 380 18.025.000 67.000
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B 18 DAIRE 2 3+1-K 162 94.060 348 15.230.000 56.000
B 20 DAIRE 2 4+1 255 91.970 340 23.460.000 87.000
B 22 DAIRE 2 3+1-B 173 91.970 340 15.900.000 59.000
B 28 DAIRE 3 2+1 176 102.790 380 18.080.000 67.000
B 32 DAIRE 3 3+1-B 245 91.970 340 22.490.000 83.000
B 35 DAIRE 3 3+1-B 155 108.200 400 16.730.000 62.000
B 44 DAIRE 4 3+1-B 173 108.200 400 18.770.000 69.000
B 47 DAIRE 4 3+1-B 155 108.200 400 16.785.000 62.000
B 52 DUBLEKS DAIRE 5-6 4+1-D 313 108.200 400 33.875.000 125.000
B 53 DUBLEKS DAIRE 5-6 4+1-D 272 116.860 432 31.835.000 118.000
B 56 DAIRE 5 3+1-B 170 113.610 420 19.335.000 71.000
B 59 DAIRE 5 3+1-B 235 91.970 340 21.640.000 80.000
B 61 DAIRE 6 2+1 100 135.250 500 13.480.000 50.000
B 74 DAIRE 8 3+1-B 167 113.610 420 19.000.000 70.000
B 80 DAIRE 9 3+1-B 167 113.610 420 19.000.000 70.000
B 98 DAIRE 12 3+1-B 167 113.610 420 19.000.000 70.000
B 99 DAIRE 12 3+1-B 173 108.200 400 18.750.000 69.000
B 102 DAIRE 13 3+1-K 233 102.790 380 23.955.000 89.000
B 103 DAIRE 13 3+1-B 205 103.550 383 21.225.000 79.000
B 106 DAIRE 14 3+1-K 142 124.430 460 17.670.000 65.000
B 107 DAIRE 14 3+1-B 161 119.020 440 19.190.000 71.000
B 111 DUKKAN ZK Diikkan 219 157.690 540 34.535.000 118.000
B 113 | iKi KATLI DUKKAN | ZK+1.BK | Diikkan 1.401 178.190 610 249.645.000 855.000
C 5 DAIRE 1 3+1-K 135 113.610 420 15.285.000 57.000
C 47 DAIRE 11 3+1-B 167 124.430 460 20.785.000 77.000
E 14 DAIRE 2 2+1 147 108.200 400 15.900.000 59.000
E 17 DAIRE 3 3+1-B 157 102.790 380 16.100.000 60.000
E 32 DAIRE 6 3+1-B 157 102.790 380 16.100.000 60.000

TOPLAM 1.222.135.000 4.440.000

NOT: Tasinmazlardan B Blok 113 nolu bagimsiz bélimiin EYG Ofis ve Konut A.S.’ne satildigi beyan edilmis olup EYG Konut ve Ofis A.S.'ne
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bagimsiz bolimun dederleri toplami ise 972.490.000,-TL ve kira degerleri toplami ise 3.585.000,-TL olarak hesap edilmistir.

gimsiz bolimlerin Pazar dederi toplami 249.645.000,-TL ve kira dederi 855.000,-TL; EYG Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'ne ait
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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;
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Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.

Konutlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KiRA N KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI (L) ORANI
Emsal 6 35.000 420.000 8.250.000 0,051
Diikkanlar icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
AYLIK KiRA YILLIK KiRA . KAPITALIiZASYON
EMSAL DEGERI (TL) DEGERI (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
Emsal 12-18 415.000 4.980.000 105.000.000 0,047

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yoéntemi

ile hareketle rapora konu

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

tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda arsa payi dahil satis degerleri kapitalizasyon yontemi

ile hesaplanmis olup asagidaki tabloda sunulmustur. Her bir fonksiyon igin farkli farkli

kullaniimistir.

BLOK | BB BB SATISA ESAS AYLIK KiRA | YILLIK KiRA T
NO | NO | NITELiGi G:L':El\'l'l '::‘LZJ)T DEGERI (TL) | DEGERI (TL) KAP. ORANI | PAZAR DEGERI (TL)
A 7 DAIRE 157 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 8 DAIRE 115 48.000 576.000 0,051 11.295.000
A 9 DAIRE 116 49.000 588.000 0,051 11.530.000
A 11 DAIRE 155 71.000 852.000 0,051 16.705.000
A 17 DAIRE 262 121.000 1.452.000 0,051 28.470.000
A 18 DAIRE 157 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 22 DAIRE 327 111.000 1.332.000 0,051 26.120.000
A 23 DAIRE 326 124.000 1.488.000 0,051 29.175.000
A 40 DAIRE 156 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 48 DAIRE 156 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 56 DAIRE 156 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 64 DAIRE 160 73.000 876.000 0,051 17.175.000
A 71 DAIRE 156 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 78 DAIRE 157 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 85 DAIRE 156 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 92 DAIRE 156 72.000 864.000 0,051 16.940.000
A 107 DAIRE 222 75.000 900.000 0,051 17.645.000
B 8 DAIRE 106 49.000 588.000 0,051 11.530.000
B 9 DAIRE 165 59.000 708.000 0,051 13.880.000
B 13 DAIRE 257 87.000 1.044.000 0,051 20.470.000
DAIRE 175 67.000 804.000 0,051 15.765.000
DAIRE 162 56.000 672.000 0,051 13.175.000
DAIRE 255 87.000 1.044.000 0,051 20.470.000
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B 22 DAIRE 173 59.000 708.000 0,051 13.880.000
B 28 DAIRE 176 67.000 804.000 0,051 15.765.000
B 32 DAIRE 245 83.000 996.000 0,051 19.530.000
B 35 DAIRE 155 62.000 744.000 0,051 14.590.000
B 44 DAIRE 173 69.000 828.000 0,051 16.235.000
B 47 DAIRE 155 62.000 744.000 0,051 14.590.000
B 52 Dgi:‘:gs 313 125.000 1.500.000 0,051 29.410.000
B 53 Dgi:‘:gs 272 118.000 1.416.000 0,051 27.765.000
B 56 DAIRE 170 71.000 852.000 0,051 16.705.000
B 59 DAIRE 235 80.000 960.000 0,051 18.825.000
B 61 DAIRE 100 50.000 600.000 0,051 11.765.000
B 74 DAIRE 167 70.000 840.000 0,051 16.470.000
B 80 DAIRE 167 70.000 840.000 0,051 16.470.000
B 98 DAIRE 167 70.000 840.000 0,051 16.470.000
B 99 DAIRE 173 69.000 828.000 0,051 16.235.000
B 102 | DAIRE 233 89.000 1.068.000 0,051 20.940.000
B 103 | DAIRE 205 79.000 948.000 0,051 18.590.000
B 106 | DAIRE 142 65.000 780.000 0,051 15.295.000
B 107 | DAIRE 161 71.000 852.000 0,051 16.705.000
B 111 | DUKKAN 219 118.000 1.416.000 0,047 30.130.000
IKI KATLI
B 113 DUKKAN 1.401 855.000 | 10.260.000 0,047 218.300.000
C 5 DAIRE 135 57.000 684.000 0,051 13.410.000
C 47 DAIRE 167 77.000 924.000 0,051 18.120.000
E 14 DAIRE 147 59.000 708.000 0,051 13.880.000
E 17 DAIRE 157 60.000 720.000 0,051 14.120.000
E 32 DAIRE 157 60.000 720.000 0,051 14.120.000
TOPLAM 4.440.000 | 53.280.000 | TOPLAM 1.064.180.000

NOT: Tasinmazlardan B Blok 113 nolu bagimsiz bélimin EYG Ofis ve Konut A.S.'ne satildigi
beyan edilmis olup EYG Konut ve Ofis A.S.'ne ait bagimsiz bélimlerin Pazar dederi toplami
218.300.000,-TL; EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ne ait 48 adet bagimsiz bolimin
dederleri toplami ise 845.880.000,-TL olarak hesap edilmistir.

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 varlk icin, 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

in belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
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gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

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

boélim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.5. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere g6re ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 1.222.135.000
Gelir Yaklasimi 1.064.180.000

Uyumlastirilmis Deger 1.222.135.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

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

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

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

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

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dedgerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall
veya gobzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayal

deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz

edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma slrecinin degerlemeyi

g

klestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.” Denilmektedir.
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Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goérilmastar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 1.222.135.000,-TL,

olarak takdir olunmustur.
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.

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek veya bolinmus kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira dederi 3.828.000 TL yillik toplam
kira degerleri ise 45.936.000 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 (g

yil igerisinde hazirlanmis 1 adet gayrimenkul dederleme raporu bulunmaktadir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman | Degerleme Degerleme
Tarihi o
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Halil Sertag Muhammed
3 - c o .
05.01.2024 | 2023/3539 | 1.110.000.000 GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL

61 adet bagimsiz boliim igin takdir edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

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

NARLIBAHCE PROJESINDE YER ALAN 49 ADET BAGIMSIZ BOLUM
iCiN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 1.222.135.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.466.562.000,-TL

Tasinmazlarin mulkiyetleri 2 farkh firmaya ait olup firmalara gére degerlerin dagilhimlari

ise asagidaki gibidir.

. KDV HARIC DEGER | KDV DAHIL DEGER
FIRMA (Tlg (TL)
EYG OFiS VE KONUT YAPI A.S. 249.645.000 299.574.000
EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 972.490.000 1.166.988.000
TOPLAM 1.222.135.000 1.466.562.000

Bulunduklarn bdlge, konumlar, ulasimi ve kullanim olanaklari ile tapu belediye
incelemeleri g6z onldnde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin GYO
Portfoyinde yer almalarinin uygun oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzal dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine 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.

i.Enis ERGUN Halil Sertag GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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