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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 Danismanlik A.S.

17 Aralik 2024
Tam Mulkiyet
31 Aralik 2024

08 Ocak 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu

796 - 2024/2710

Kayabas! Mahallesi, Gazi Yasargil Caddesi, Adim Istanbul
Sitesi, 3 adet Depolu Magaza/Dikkan

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi,

985 ada, 1 nolu parsel (Bkz. Ekler)

Basaksehir Belediyesi Imar Muidurligi'nde yapilan
temaslardan rapora konu tasinmazlarin yer aldigi parselin,
22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 o&lgekli Kayabasi
Gecekondu Onleme Bdlgesi Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda ‘Konut+Ticaret Alani’ olarak belirlenen
bolgede kaldigi ve “Hmaks: Serbest™ Emsal:2,00 yapilasma
kosullarina sahip oldugu ve parselin ‘Rezerv Yapli’ alaninda
kaldig1 ancak yapilasmaya engel bir durum olmadigi sifahen

o6grenilmistir.

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

985 ADA, 1 PARSEL UZERINDE YER ALAN
3 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCIN TAKDIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

60.140.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

72.168.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Abdulkadir USTUNER
(SPK Lisans Belge No: 405698)

e-imzalidur.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidur.

Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

1
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apor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
da Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giillay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

KURULUS TARIHI :04.10.2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SiciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 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
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

SIRKETIN ADRESI : Necip Fazil Mah, Hamza Yerlikaya Bulvari, No:10
Central Work Ticaret Merkezi
Umraniye / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 313 66 64

ODENMIiS SERMAYESI : 200.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI  :330.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 04.01.2016
NACE KODU : 64.99.03(Gayrimenkul Yatirim Ortakligr)
FAALIYET KONUSU : 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, muisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukiumlalagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile 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 icin 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 sdzlesmesi 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 degisebileceginden,
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.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla 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, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi 985 ada, 1 no’lu

parselde kayith 3 adet depolu dikkanin dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye

Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-

62.3) htuktmleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim 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.

Dederleme konusunu olusturan mdilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, mlsterinin 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 miulkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI RESMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

VE

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI ALBARAKA TURK KATILIM BANKASI A.S. (1/1)

iLl Istanbul

iLCESI Basaksehir

MAHALLESI Kayabasi

ADA 985

PARSEL 1

ANA 3_4 Katlh Betonarme Mesken, Toptan Ve Perakende
GAYRIMENKULDN = 0 K e L omken, Toptan

Ve Perakende Ticaret Ve Arsasi

YUZOLGUMU 16.423,50 m2

CiLT NO 393

YEVMIYE NO 32519

TAPU TARIHI 06.09.2023

BLOK| BB NO | KAT NO |NiTELiGi EKLENTI ARSA PAYI | SAYFA
B2 62 1.Bodrum | Dikkan | ©2 Ng't‘ép?a‘iﬁo Ve |1864 / 239766/ 38901
A3 | 181 | 1.Bodrum | Dikkan | 18! Noot';pgfkpo Ve | 758 / 239766| 38831
A3 | 183 | 1.Bodrum | Dikkan | 183 I\(l)otlct)JpI;)r'_akpo Ve | 780 / 239766| 38833

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi’nden 29.12.2023 tarihi itibariyle degerlemeye konu

tasinmazlarin tamamui igin alinan takyidat yazisina goére tasinmazlar lzerinden misterek

olarak asagidaki notlar bulunmaktadir. Rapor eklerinde tapu kayit belgesi bulunmaktadir.

Guncel tapu kaydi ilgili firmadan istenmis olup temin edildiginde raporun revize edilmesi

onerilme

ktedir.

Beyanlar Boliimii:
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Yénetim Plani: 10/07/2018 (13.07.2018 tarih ve 16624 yevmiye no ile) (Tumu)
Diger (Konusu: cins dedisikligi ) Tarih: - Sayi: - (27.12.2019 tarih ve 36544
yevmiye no ile) (Tumu)
KM ne Cevrilmistir. (05.06.2020 tarih ve 12804 yevmiye no ile) (Tumu)

Ayni sermaye beyani (20.09.2021 tarih ve 31987 yevmiye no ile) (TUumu)
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Serhler Boliimii:

e EYG Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. lehine 6361 S.Y. Gore Devir Ve Finansal
Kiralama S6zlesmesi Serhi. (06.09.2023 tarih ve 32519 yevmiye no ile)

e 1 TL bedel karsilifinda kira sozlesmesi vardir. (TEYAS LEHINE 99 YILLIGI 1 TL
BEDELLE KiRA SERHI ) (29.12.2017 tarih ve 29704 yevmiye no ile) (Tumii)

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

Tasimazlar Gzerinde yoénetim plani, resmi kurum lehine kira serhi, cins degisikligi
beyanlarn ve Devir ve Finansal Kiralama Sézlesmesi serhleri bulunmaktadir.

Tasinmazlarin milkiyeti 06.09.2023 tarihli devir ve finansal kiralama s6zlesmesi (sale
and leaseback) kapsaminda Albaraka Tirk Katilm Bankasi A.S. lehine gecmis olup
sozlesme geredi gayrimenkullin tasarrufu EYG GYO A.S.'ne aittir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul
yatirnm ortakliklari portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dogrudan ve o6nemli odlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikiamleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gére: "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 degerlendirilmez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi 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 portfoylinde
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."

Mlsteri Sirketimize vermis oldugu ve rapor eklerinde yer verilen beyanda, dederleme
konusu tasinmazlar lGzerinde yer alan devir ve kiralama sézlesmesinin musterinin kendi
tlzel kisiligi lehine finansman temini igin verildigini beyan etmistir. Buna gére tasinmazlarin
mulkiyeti her ne kadar baska bir tlzel kisilikte goriinse de gayrimenkuliin tasarrufu

eride oldugundan gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde bulunmasina engel teskil

ktedir. Tasinmazlar Gizerinde yer alan diger takyidatlar da devredilebilmesine engel
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teskil etmediginden ve dederi dogrudan ve o6nemli Olgide etkilemediginden, tasinmazin

GYO portféylinde bulunmasina engel teskil etmemektedir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midurligi'nde yapilan temaslardan rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi parselin, 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Kayabasi
Gecekondu Onleme Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda ' Konut+Ticaret
Alani® olarak belirlenen bolgede kaldigi ve "Hmaks: Serbest’, ‘Emsal:2,00’ yapilasma
kosullarina sahip oldugu ve parselin ‘Rezerv Yapl’ alaninda kaldigi ancak yapilasmaya engel

bir durum olmadidi sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSiKLIKLER
Dedgerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 vyil igerisinde imar

planlarinda degisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE iIMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRiIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi imar Miidirliigi’nde incelenen tasinmaza ait dosya icerisindeki
& ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asagida belirtilmistir.
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e 31.08.2015 tarih ve 00619 sayilli A3 Blok igin diizenlenmis yeni yapi ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),
e 31.08.2015 tarih ve 00620 sayii B2 Blok igin dizenlenmis yenileme ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),
e 24.02.2020 tarih ve 65 sayili A3 Blok igin dlizenlenmis yapi kullanma izin belgesi
(Basaksehir Belediyesi),
e 24.02.2020 tarih ve 67 sayili B2 Blok igin diizenlenmis yapi kullanim izin belgesi
(Basaksehir Belediyesi),
e Bila tarih ve bila sayili A3 ve B2 Bloklara ait kat irtifakina esas mimari projesi (Web
Tapu Sistemi),
Tasinmazlar ile ilgili olarak Basaksehir Belediyesi Imar Arsivi'nde tarafimiza aktarilan

dijital arsiv dosyasinda herhangi bir tespit ve tutanaga rastlanilmamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Inénii Mahallesi, 350. Sokak,
No:1/37 Esenyurt/Istanbul adresinde faaliyet gdsteren Sehzade Bir Yapi Denetim
Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
B2 Blok’ a ait 17.07.2018 tarih, Y23341935DB9C numarali C Sinifi, A3 Blok’ a ait
17.07.2018 tarih, Y233456FF43AE numarali C sinifi olarak dizenlenmis Enerji Kimlik

Belgesi bulunmaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler

al Is olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
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Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiklUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféoyiinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur

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

alim satim islemlerine ve gayrimenkultin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU iNCELEMESI

Yapilan incelemelerde malik ‘EYG YAPI VE YATIRIM ANONIM SIRKETI ’ iken
29.09.2022 tarihinde tizel kisiliklerin unvan degisikligi ile ‘EYG GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI’ oldugu 06.09.2023 tarihinde ise devir ve finansal kiralama
sbzlesmesi (sale and leaseback) kapsaminda Albaraka Tirk Katilm Bankasi A.S. lehine
tescil edildigi géralmustur.

Asadidaki listede yer alan ipoteklerin ise terkin edildigi tespit edilmistir.

e VAKIF KATILIM BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 4.605.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (29.03.2019 tarih ve 7552 yevmiye no ile) (A3 Blok 181 ve 183
nolu bagimsiz bélimler Gzerinde)

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 8.060.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (11.09.2019 tarih ve 21808 yevmiye no ile) (B2 Blok 62 nolu
bagimsiz b6lim Uzerinde)

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2. dereceden 8.060.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (08.12.2021 tarih ve 44210 yevmiye no ile) (B2 Blok 62 nolu
bagimsiz bolim Gzerinde)

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 3. dereceden 10.000.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (07.12.2022 tarih ve 49582 yevmiye no ile) (B2 Blok 62 nolu

bagimsiz bélim Gzerinde)

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedgildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGILER

Tasinmazlarin mdulkiyetinin 06.09.2023 tarihinde ise devir ve finansal kiralama

esi (sale and leaseback) kapsaminda Albaraka Turk Katilm Bankasi A.S. lehine

V) digi bilgisi edinilmistir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi,
Akzambak Sokak ile Gazi Yasargil Caddesi'nin kesistigi késede ve 985 ada 1 nolu parselde
konumlu olan Adim Istanbul Sitesi biinyesindeki A3 Blok’un 1.bodrum katinda yer alan 181
ve 183 bagimsiz bélim nolu depolu diikkanlar ile B2 Blok’un 1.bodrum katinda yer alan 62
bagimsiz b6lim nolu depolu dikkandir.

Orta gelir dlzeyine sahip ailelerin mesken vyeri olarak tercih ettigi ve ticari
hareketliligin yogun oldugu bir projede konumlu olan tagsinmazlarin yakin gevresinde, ticari
nitelikli binalar, nitelikli konut projeleri ile egitim ve saglik kuruluslari bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim igin, bdlgenin ana ulasim yollarindan olan Fenerte Sokak ile
Kayabasl Bulvari'nin kesistigi koseden Kayabas Bulvari lizerinde batiya dogru yaklasik 2,2
km devam edildikten sonra sol tarafta yer alan rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
Adim Istanbul Sitesi’ne ulasilir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Basaksehir Belediyesi'ne 370 m, Adnan Menderes
Bulvari’'na 465 m, Basaksehir Merkez Camii'ne 485 m, Basaksehir Millet Bahcesi‘'ne 500 m,

Basaksehir Cam ve Sakura Hastanesi’'ne 2 km mesafededir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazlarin yer aldi§i Adim Istanbul Sitesi; 985 ada, 1 parsel ile 986
ada, 1 parsel olmak lzere toplam 2 parsel Gzerinde insa edilmistir. 985 ada, 1 parsel
Uzerinde A3, B2 ve C Bloklari ile 986 ada, 1 parsel Gizerinde A1, A2 ve B Bloklari olmak
Uzere toplam 6 blok ve bloklarda 22 adet farkli konut tipleri olmak lzere 615 konut ve
120 adet ticari Gnite yer almaktadir. Sitenin 1.bodrum ve zemin katlarinda acik garsi
olarak ticari Uniteler bulunmakta olup, site blinyesinde yuriyus yollari, yesil peyzaj
alanlari, gocuk oyun alanlari, sis havuzu ve glvenlik hizmetleri yer almaktadir.

e Dederlemeye konu tasinmazin yer aldigi bloklar, 16.423,50 m2 yuzoélgimli olan 985
ada, 1 nolu parsel Gzerinde 5A sinifinda ve betonarme karkas tarzda insa edilmistir.
Parsel, kuzey yonden Akzambak Sokak'a, gliney yd6nde park alanina, bati yonde
Kayasehir Bulvari’'na, dogu yonde ise Gaziyasargil Caddesi'ne cepheli haldedir.

e Rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel blinyesinde 3., 2. ve 1. bodrum katlarda
yaygin kitle Gzerinde insa edilen 3 adet konut + ticaret blogu bulunmaktadir.

e Rapor konusu tasinmazlar A3 Blok’un 2. ve 1. bodrum katlarinda konumlu, 181 ve 183
bagimsiz boélim nolu depolu dikkanlar ile B2 Blok’'un 2.ve 1. bodrum katlarinda
konumlu olan 62 bagimsiz nolu depolu dikkandir.

e Tasinmazlardan 181 ve 183 nolu diikkanlarin bulundugu A3 Blok; 3 bodrum, zemin ve
30 normal kat olmak lizere toplam 33 kathdir. Mimari projesine goére 3. bodrum katta,
kapali otopark alani ve teknik hacimler; 2. bodrum katta, 1. bodrum katta yer alan
dikkanlara ait depo alanlari ve kapal otopark alani; 1. bodrum katinda, 20 adet
dikkan; zemin katinda 5 adet dikkan; normal katlarinda muhtelif sayida daire olmak
Uzere blok bliinyesinde 25 adet diikkan ve 164 adet daire olmak Uzere toplam 189 adet
bagimsiz bélim yer almaktadir.

e Tasinmazlardan 62 nolu diikkanin bulundugu B2 Blok; 3 bodrum, zemin ve 16 normal
kat olmak Uzere toplam 20 kathdir. Mimari projesine gére 3. bodrum katta, kapal
otopark alani ve teknik hacimler; 2. bodrum katta, 1. bodrum katta yer alan dikkanlara
ait depo alanlarn ve kapali otopark alani;1. bodrum katinda, 4 adet dikkan; zemin
katinda 16 adet dikkan; normal katlarinda muhtelif sayida daire olmak Uzere blok
blinyesinde 20 adet diikkan ve 60 adet daire olmak lzere toplam 80 adet bagimsiz
bélim yer almaktadir.

e B2 Blok 62 nolu Diikkan; Tasinmaz projesine gore blogun 2. ve 1. bodrum katlarinda
ve bati olmak lizere tek cephelidir. Tasinmaz mimari projesine goére 2.bodrum katta
brit 68 m2 kullanim alanh kapali otopark alani ile zemin katta brit 170 m2 + 23 m?2

teras kullanim alanh dikkan ve depo hacimleri olmak lzere teras dahil toplam brit 261

m2 kullanim alanh olarak tasarlanmistir.

; Tasinmazlarin her biri projesine gore blogun

e 1. bodrum katlarinda ve gliney olmak lzere tek ydne cephelidir. Tasinmazlar
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mimari projesine gére 2.bodrum katta brit 67 m2 kullanim alanli kapali otopark alani
ile zemin katta brit 54 m2+13 m?2 teras kullanim alanh dikkan, depo ve WC hacimleri
olmak Uzere teras dahil toplam brit 134 m2 kullanim alanli olarak tasarlanmistir.

e Tasinmazlarin yerlerinde yapilan incelemelerde teras kullanim alanlarinin diilkkan kapali
kullanim alanlarina dahil edildigi ve site blinyesindeki dikkanlarin tamaminin natamam
olarak pazarlandidi tespit edilmistir.

e B2 Blok 62 nolu bagimsiz bélim gocuk oyun alani olarak kullaniimakta olup, A3 Blok
181 ve 183 nolu badimsiz boélimler halihazirda bos durumdadir.

e Tasinmazlarin yasal ve mevcut kullanim gésterir tablo asagida sunulmustur.

BLOK ﬁg KAT NO NITELIGI | KULLANIM ALANI (m2)
B2 62 2.ve 1. bodrum Dukkan 261
A3 181 2.ve 1. bodrum Dikkan 134
A3 183 2.ve 1. bodrum Dikkan 134

5.3. DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz y6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlan (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,
katiimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varlidin alternatif kullanima
doénistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde 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

ginin projede tasarlandiklar gibi ofis/bliro ya da diikkan olarak kullaniimalari oldugu

r kanaatindeyiz.
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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 tiim sektorlerde 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 insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukar ¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorlin
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusunulen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirim kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlan son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yih Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dlislUk seviyesi olan %5 oranina kadar dismistir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyvacini karsilamaya yoneldigi 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 Utlkedeki

gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

d&Ir®016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gore daha ylksek sayida
r smigstir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yliksek konut stodgu ile birlikte 2018 yili
basinda gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoériinde
daralmaya yol agmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca siliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiksek bedellerle
talep gordigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece 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 olacadi kabuliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
dastnulebilir. 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 dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmuisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin U(zerinde artis go6sterdigi
gorilmustlir. Tuarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erigebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki 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 icin istenen fiyatlar
ylikselmis piyasada vylUksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlarn dismis, bu disliise ragmen
enflasyon ve ddviz bazhh 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 icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda

kalmistir.
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2024 vyilinda ise 2023 vyilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacadi ve
gayrimenkul sektérinde de orta ve st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath
gayrimenkullerin talep gérmustir.

Diger yandan 2025 yil Tlrkiye gayrimenkul piyasasi icin dinamik ve firsatlarla dolu
bir yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel dlisiis, geng nifusun talebi
ve kentsel ddnlsim projeleri, sektdrdeki blyimeyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z &nlnde
bulundurulmahdir. Sektérdeki oyuncular, sirdiarilebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi
alanlara yatinm yaparak rekabet avantaji elde edebilir.

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 ¢ikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagi

bir dénem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e 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
yatirmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde insaat maliyetlerinde gorilen hizh artis,
e Yiksek 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.
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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 soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisti 870mm’dir. Nem yliziinden, 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 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli
Imparatoriugu'na baskentlik yapmistir.

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

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

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

kent ceperinde bulunan dodayla ic ice dislik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. BASAKSEHIR iLCESI

Basaksehir, 2008 yilinda Kiliclikcekmece, Esenler ve Bulylikcekmece ilcelerinden
ayrilarak ilce vyapilmistir. 2018 verilerine gore ilcenin toplam nifusu 427.835'dir.

ehir, kuzeyde Arnavutkody, kuzeydoguda Sultangazi ve Eylp, doduda Esenler,

Bagcilar, Klglikcekmece ve Avcllar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.
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Ilgenin kuruldugu bélgede Osmanh déneminde devletin barut ihtiyacini kargilamak
Uzere Azathl baruthanesi kurulmus, bdlge Azatlik adiyla anilmistir. Ilcede tarihi 6zelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ve baruthaneye su sadlamak igin kurulmus
Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
saglanmaktadir.

07 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi yapilan M3 Kirazli — Basaksehir Olimpiyatkdy
Metro Hatti ile Atatlirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e kadar metro ulasimi
saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den
Halkali'ya kadar rayh sistemler ile ulasim mimkin hale gelmistir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki értiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki gesitliligi cok fazladir. Ilcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dodar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gdlet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gdlet, Tiarkiye'nin en blUyldk yapay goéletidir. Bunun disinda Atatlrk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilcede bulunmaktadir. TOKI
tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en bilylk uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari igindedir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Proje alaninin yeni kentsel gelisme bdlgesinde yer almasi,
¢ Nitelikli proje binyesinde yer almasi,
e Proje kapsamindaki rekreatif alanlarin mevcudiyeti,
e Giin icinde yaya ve arag sirkilasyonunun ¢ok olmasi,
e Kat miulkiyetli olmalari.
Olumsuz etken:
¢ Son dénemde genel ekonomik gorinimin duragan seyretmesi,
e Site binyesinde ¢ok sayida satilik ve kiralik dikkan bulunmasi,

e Gayrimenkul sektériinde yasanan durgunluk.
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6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

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

Bolgede Konumlu Olan Satilik Depolu Ditkkan Emsalleri;

1. Tasinmazlar ile ayni site blnyesinde yer alan, bodrum katta konumlu, 121 m=
kullanim alanl oldugu beyan edilen depolu dikkan 17.510.000,-TL (144.710,-
TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 402 95 00)

2. Tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, bodrum katta 61 m2, zemin katta 85
m2, 15 m2 6n kullanim hakki olmak Uzere toplam 161 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen depolu diikkan 21.500.000,-TL (133.540,-TL/m?2) bedelle satiliktir.
Bodrum kat alani 1/5 oranda zemine indirgendiginde m2 birim dederi: 221.649,-
TL/m2 olarak hesaplanmistir. (Emlak Ofisi / 0533 469 32 32)

3. Tasinmazlar ile ayni boélgede yer alan, Park Mevara 2 Sitesi blinyesinde yer alan
binanin zemin ve bodrum katlarinda konumlu, 147 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen depolu diikkan 19.000.000,-TL (129.251,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0530 561 93 60)

4. Tasinmazlar ile ayni bdélgede yer alan, Park Mevara 2 Sitesi blinyesinde yer alan
binanin zemin katinda konumlu, 153 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen depolu
dilkkan 18.250.000,-TL (119.281,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Ilgilisi ile yapilan
temaslarda aylik 70.000,-TL kira getirisi olabilecedi beyan edilmistir. (Emlak Ofisi /
0 532 314 72 93)

5. Tasinmazlar ile ayni site binyesinde A2 Blokta konumlu olan ve 176 m2 kullanima
alanli oldugu beyan edilen, 150 m2 kullanim alanh oldugu distinilen depolu diikkan
15.000.000,-TL (100.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0552 997 00 03)
Emlak Ofisi ile yapilan gorlismelerde satisin aciliyeti oldugu belirtilmistir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkan Emsalleri;

6. Tasinmazlar ile ayni site icerisinde 180 m2 alanli igi natamam halihazirda bos depolu
dikkanin ayhk kira bedelinin 100.000,-TL/ay (555,56,-TL/m2) oldugu bilgisi
alinmistir. (Emlak Ofisi / 0 541 906 52 52)

7. Tasinmazlar ile ayni site icerisinde 287 m2 alanli ici natamam halihazirda bos depolu

dukkanin aylk kira bedelinin 150.000,-TL/ay (366,-TL/m2) oldudu bilgisi alinmistir.

(Emlak Ofisi / 0 533 614 97 79)

Tasinmazlar ile ayni bolgede Park Mavera Sitesi icerisinde 230 m2 alanh oldugu
eyan edilen dikkanin aylik kira bedelinin 110.000,-TL/ay (478,27-TL/m2) oldugu
ilgisi alinmistir. (Emlak Ofisi / 0 530 823 75 92)
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9. Tasinmazlar ile ayni bolgede Avrupa Konutlar Sitesi icerisinde 800 m2 alanh oldugu
beyan edilen depolu dikkanin aylik kira bedelinin 320.000,-TL/ay (400,00,-TL/m?2)
oldugu bilgisi alinmistir. (Emlak Ofisi / 0 555 888 40 22)

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
kullanilabilirliine 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 donuUstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinku
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki dedere indirgenmesine

aktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin 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 gdsterge 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
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

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

Gayrimenkultuin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbre karsilastirlmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bayuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
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8.1.1. SATILIK DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 121 161 147 153 150
istenen Fiyat (TL) 17.510.000 | 21.500.000 | 19.000.000 | 18.250.000 | 15.000.000
Birim Deger (TL/m?) 144.711 133.540 129.252 119.281 100.000
Konum Diizeltmesi (%) -15% -10% -5% 5% 10%
Alan Diizeltmesi (%) -5% 0% 0% 0% 5%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% -5% -10% 0%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -25% -15% -15% -10% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 108.533 113.509 109.864 107.353 110.000
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 109.850

Emsaller Gizerindeki diizeltmeler A3 Blok, 181 VE 183 nolu bagimsiz boliimler iizerinde yapilmigtir.

Rapora konu tasinmazlar ile bdlgede yer alan benzer 06zelliklere sahip satilik
madaza/dikkan emsalleri arastiriimistir. Emsallerin pazarlk paylari ve serefiyeleri dikkate
alinarak dizeltilmis birim dederi olarak birim m2 dederi 109.850,-TL/m2 olarak

hesaplanmis ve yasal ve mevcut durum dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

8.1.2. KiRALIK DEPOLU DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 180 287 230 800
istenen Fiyat (TL) 100.000 150.000 110.000 320.000
Birim Deger (TL/m?) 556 523 478 400
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 5% 15%
Alan Diizeltmesi (%) 5% 10% 5% 20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 15% 10%
Pazarlik Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 5% 20% 40%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 556 549 574 560
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 560

Tasinmazlar igin emsal tablosunda A3 Blok, 181 ve 183 nolu diikkana gbére dizeltme
oranlari hesaplanmistir. Tasinmazlarin konumu ve reklam kabiliyeti gibi 6zellikleri ele
alindiginda bu dlikkanlarin benzer serefiyeye sahip olduklarn tespit edilmis ve konum ve
alan dlzeltmelerine gore diger tasinmazlara belirli diizeltme oranlar uygulanarak yasal ve

mevcut durum aylik kira birim degerleri takdir edilmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler goz 6ninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

is ve kullanim alanlan ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.

esi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlarinin farkh olmasi, cepheleri ve projede
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planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayr ayri serefiyelendiriimek sureti ile belirlenen

m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis degerleri asagidaki tabloda goésterilmistir.

- . TAKDIR
2 2
NITELIGi / mS:'TT;M mK?::\'M BRUT TAKDIR | OLUNAN
BLOK BBNO | KONUT | 2. | Co .. | ALAN OLUNAN | AYLIK KiRA
iCIN TiPi (m?) DEGERI (TL) | DEGERI
(TL) (TL)
(TL)
B2 62 Dikkan | 117.625 594 261 30.700.000|  155.000
A3 181 Diikkan | 109.850 560 134 14.720.000 75.000
A3 183 Dikkan | 109.850 560 134 14.720.000 75.000
TOPLAM | 529 60.140.000|  305.000

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn belli
bir stre icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkii dederini hesaplayan
ybntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci agisindan, gelir Gireten

(in piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde

ek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iliskiyi
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inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatirirm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkian sadladigi 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.

Kapitalizasyon orani asadidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

EMSAL AYLIK KiRA DEGERi | YILLIK KiRA DEGERI PAZARLIKLI SATIS KAPITALIZASYON
(TL) (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 4 70.000 840.000 17.000.000 0,049
Gayrimenkul igin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari dogrultusunda belirlenen kira bedelleri ile kapitalizasyon
oranindan faydalanilarak gelir yaklasimi ile rapora konu tasinmazlarin, blok, kat, kullanim
alani dikkate alinarak bagimsiz bolim bazinda arsa pay! dahil satis degerleri hesaplanmis

olup asagidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ| GAYRIMENKULUN | GAYRIMENKULUN .
BLOK| BOLUM | AYLIK KiRA BEDELI | YILLIK KiRA BEDELi | KAP. ORANI f&?&'ﬁigﬁ:gﬁ
NO (TL/AY) (TL/YIL)
Al 162 155.000 1.860.000 0,049 37.960.000
A2 190 75.000 900.000 0,049 18.370.000
A2 204 75.000 900.000 0,049 18.370.000
TOPLAM 305.000 3.660.000 74.700.000

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki

degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya

i Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider 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. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 60.140.000
Gelir indirgeme 74.700.000
Uyumlastirilmis Deger 60.140.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

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

(a) 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 varligin 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 “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin
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 glvenilir 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
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma slrecinin degerlemeyi

gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.” Denilmektedir.

onominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh

egiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
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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 60.140.000,-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 muisterek veya bdlinmius kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsihgi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KIRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 305.000 TL yillik toplam kira
dederleri ise 3.660.000 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 1 adet gayrimenkul dederleme raporu bulunmaktadir, bilgileri

asadidaki gibidir.

Takdir
Edilen KDV Sorumlu Sorumlu
Rapor Tarihi | Rapor No Haric Uzman Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Abdulkadir Halil Sertac Muhammed
06.01.2023 2022/5289 32.350.500 USTUNER GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
Abdulkadir Halil Sertac Muhammed
05.01.2024 2023/3537 54.335.000 USTUNER GUNDOGDU Mustafa YUKSEL
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen 3 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.

985 ADA, 1 PARSEL UZERINDE YER ALAN
3 ADET BAGIMSI1Z BOLUM iCiN TAKDIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

60.140.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

72.168.000,-TL

Bulunduklari bdélge, konumlari, ulasimi

konusu

ve kullanim olanaklari
“SATILABILIR”

gbz oOnlnde

bulundurularak, dederleme tasinmazlarin nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzal dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

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

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

Abdulkadir USTUNER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 405698)

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

invest 29

202472710



	1.BÖLÜM RAPOR ÖZETİ
	2.BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	2.1. ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER
	2.2. MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	3.BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
	3.1. DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI
	3.2. MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR
	3.3. UYGUNLUK BEYANI
	4.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER
	4.1. GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU
	4.2. TAKYİDAT İNCELEMESİ
	4.2.1. GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDATLARIN SPK MEVZUATI HÜKÜMLERİNCE PORTFÖYDE BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ
	4.3. İLGİLİ BELEDİYE’DE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.1. SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER
	4.3.2. BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.3. YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER
	4.3.4. ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.5. RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.4. SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE HUKUKİ DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER
	4.4.1. TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ
	4.4.2. HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ
	4.5. YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER
	5.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ
	5.1. GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ
	5.2. GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR
	5.3. DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER
	5.4. EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ
	6.BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE İLİŞKİN ANALİZLER
	6.1. MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER
	6.2. TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER
	6.3. BÖLGE ANALİZİ
	6.3.1. İSTANBUL İLİ
	6.3.2. BAŞAKŞEHİR İLÇESİ
	6.4. GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER
	6.5. EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI
	7.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ
	7.1. GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE NEDENLERİ
	8.BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ
	8.1. PAZAR YAKLAŞIMI İLE ULAŞILAN SONUÇ, PAZAR DEĞERİ HESABI ve ANALİZİ
	8.1.1. SATILIK DÜKKAN EMSALLER KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ
	8.1.2. KİRALIK DEPOLU DÜKKAN EMSALLER KARŞILAŞTIRMA ANALİZİ
	8.1.3. ULAŞILAN SONUÇ
	8.2. GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.3. ULAŞILAN SONUÇ
	8.4. MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.5. ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ
	8.5.1. BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR
	8.5.2. ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ
	8.5.3. MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ
	8.5.4. HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
	8.5.5. KİRA DEĞER ANALİZİ VE KULLANILAN VERİLER
	9.BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKUL İÇİN SON ÜÇ YILDA HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI
	10.BÖLÜM NİHAİ DEĞER TAKDİRİ VE SONUÇ

		05303017455
	2025-01-14T19:25:21+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 2710 Mobil İmza


	

		2025-01-14T19:36:43+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 2710 Elektronik İmza


	

		05334788588
	2025-01-14T20:06:59+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	İNVEST 2710 Mobil İmza


	



