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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden

Avrupakent Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi : 18 Mayis 2026
Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet
Ekspertiz Tarihi : 18 Mayis 2026
Rapor Tarihi ' 21 Mayis 2026
Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No 782 - 2026/1105
. Esentepe Mahallesi, Esentepe Avrupa Konutlari Projesi,
Degerleme Konusu . Anadolu Caddesi, No: 1491 (H1-52 BB), No: 149D (H1-
Gayrimenkuliin Adresi 57 BB), No: 149/1D (I12-40 BB)
Kartal / ISTANBUL
Istanbul 1li, Kartal Ilgesi, Esentepe Mahallesi, 10661 Ada,
. 13 Parsel no’lu, 6.642,08 m2 yuzolgimld, “16 Kath H Ve
Tapu Bilgileri Ozeti : I Bloklu Betonarme Mesken, Ofis Ve Isyeri Ve Arsasi”
nitelikli ana gayrimenkul biinyesindeki 3 adet bagimsiz
bolim
19.04.2013 t.t. 1/1000 Olgekli Kartal Glneyi Revizyon
. Uygulama Imar Plani kapsaminda Ayrik Nizam, Taks:
Imar Durumu : 0,20-0,40, Kaks:2,00, Hmax: 52,50 m. (15 Kat)
yapilasma sartlari ile “Ticaret + Konut” alaninda
kalmaktadir.

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

ESENKENT AVRUPA KONUTLARI PRO_JESi _BUNYESiNDEKi 3 ADET DUKKANIN
TAKDIiR EDILEN

Raporun Konusu

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 133.840.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 160.608.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzaldr. e-imzaldr.
Haydar BILGEC Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 410986)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

kkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
rleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.
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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 ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul

danismanhk 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 SIiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakoy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212)5711355

ODENMIiS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.675.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06.07.2010
HALKA ACIKLIK ORANI 1 %25
NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

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

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
kayith sermayeli halka agik anonim ortakhktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkullerin buglnki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicl tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sbézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

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

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

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

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

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

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

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigtir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukamleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme 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.

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

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

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI  VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

BETATRANS Lojistik ingaat Sanayi Ticaret A.S. (1/4)

SAHIBI ARTAS Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. (3/4)
TASINMAZ ID Bkz. Tablo

iLi istanbul

iLCESI Kartal

MAHALLESI Esentepe

ADA NO 10661

PARSEL NO 13

ANA GAYRIMENKULUN
NITELiGI

16 Kath H Ve I Bloklu Betonarme Mesken, Ofis Ve Isyeri
Ve Arsasli

YUZOLGUMU (m2) 6.642,08
BLOK NO Bkz. Tablo
KAT NO Zemin
GiRIS NO Bkz. Tablo
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM

Asma Katl Depolu Diikkan

NiTELIGI
ARSA PAYI Bkz. Tablo
YEVMIYE NO 17583
CiLT NO Bkz. Tablo
SAYFA NO Bkz. Tablo
TAPU TARIHI 31.12.2025

TASINMAZ ID | BLOK NO GIRiS NO BB NO ARSA PAYI CiLTNO |SAHIFE NO
133101081 H 1 52 3068/294000 85 8437
133101086 H 1 57 4327/294000 85 8442
133101183 | 2 40 5696/294000 86 8537

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Sistemi’nden 18.05.2026 tarihinde temin
edilen takbis belgelerine gb6re tasinmazlarin (zerinde mustereken asadidaki notlar
bulunmaktadir. Takbis belgelerinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;

e ....KM ne Cevrilmistir. (09.09.2025 tarih, 36772 yevmiye) (TUm tasinmazlar lzerinde
musterek)
20/03/2024 (08.05.2024 tarih, 16538 yevmiye) (Tum tasinmazlar

Uzerinde musterek)

e YoOnetim Plani :

Serhler Hanesinde;
e 0.01 TL bedel karsilifinda kira sdzlesmesi vardir. ( 99 Yilhgi 1 (BiR ) KRS.Pesin olarak
(97,19m2 Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri) ) (11.03.2025 tarih, 10286 yevmiye)

(TGm tasinmazlar Gzerinde miusterek)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda yer alan notlar alim satima engel olmayip kisitlayici
bir durum olusturmamaktadir.

Serhler boéliminde yer alan, “TEDAS lehine 99 vyilligi 1,-TL'den Kira serhi”
tasinmazlarin bulundudu parselin enerji ihtiyacina yonelik olarak teknik nedenlerle
konulmak zorunda oldugundan tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil
etmemektedir.

Yonetim plani ve kat milkiyeti beyani, kat milkiyeti kanunu kapsaminda konulan
beyanlar olup tagsinmazin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlarin, GYO portféylnde “Binalar” bashgi altinda yer almasinda tapu kayitlari

agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Kartal Belediyesi'nde kurulan temaslarda rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu
parselin, 19.04.2013 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda “Ticaret + Konut Alani” olarak belirlenen bélgede yer aldidi ve yapilasma
sartlarinin “Ayrik Nizam”, “Taks: 0,20-0,40", “Kaks: 2,00”, "Hmax: 52,50 m. (15 Kat)” ve

“On Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Cekme Mesafesi: 3 m” seklinde oldugu bilgisi edinilmistir.
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4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dedgerleme konusu tasinmazlar 19.04.2013 tasdik tarihli plan kapsaminda yer

L

almakta olup imar durumunun son (g yil icerisinde dedismemis oldugu sifahen

ogrenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Kartal Belediyesi Imar Miudirliga Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait

daki belgelerin bulundugu tespit edilmistir.
10
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

- 27.12.2023 tarih ve 477 sayil toplam 66 bagimsiz bolium ve 14.509,76 m2 insaat
alani igin dlzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati (H Blok),

- 27.12.2023 tarih ve 477 sayil toplam 89 bagimsiz bolium ve 17.391,46 m2 insaat
alani igin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati (I Blok),

- 29.08.2025 tarih ve 112 sayili toplam 66 bagimsiz bélim ve 14.509,76 m?2 insaat
alani icin diizenlenmis Yapi Kullanma Izin Belgesi (H Blok),

- 29.08.2025 tarih ve 112 sayili toplam 89 bagimsiz bélim ve 17.391,46 m?2 insaat
alani icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi (I Blok).
Webtapu Sistemi’‘nde tasinmazlarin bulundugu ada/parsele ait bila tarih ve sayili kat

irtifakina esas mimari projeleri incelenmistir.

4.3.4 YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun‘a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Hasanpasa Mahallesi, Lavanta
Sokak, Etap Is Merkezi, C Blok, No:20, D:7 Kadikéy /ISTANBUL adresinde faaliyetlerini

strdiren Sunalar Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gerceklestiriimektedir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Tasinmazlara ait 14.08.2025 tarihli Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.

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

Tasarlanan proje icin dlizenlenmis ruhsatlar ve ruhsat eki onayli mimari projeler
mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir. Halihazirda yeniden ruhsat alinmasina

gerek yoktur.

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

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

Rapor konusu badimsiz bélimlerin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati  hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoylinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug yillik ddnemde gerceklesen

In satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
|§ bilgi asagida belirtilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapor konusu tasinmazlarin milkiyetine iliskin 15.05.2024 tarihinde Kat Karsihgi
Temlik islemi ile 3/4 hissesi ARTAS Insaat Sanayi Ve Ticaret A.S.'ne ve 1/4 hissesi
BETATRANS Lojistik Insaat Sanayi Ticaret A.S.’ne gecmistir.

4.4.2 HUKUKi DURUM iNCELEMESIi

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisitlihk s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BIiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, Istanbul 1li, Kartal Ilcesi, Esentepe Mahallesi,
Anadolu Caddesi lGzerinde, 10661 ada 13 nolu parselde konumlu olan Esentepe Avrupa
Konutlar Projesi binyesindeki No: 1491 (H1-52 BB), No: 149D (H1-57 BB), No: 149/1D
(12-40 BB) diikkanlar olmak Gzere toplam 3 adet bagimsiz bélimdur.

St 7. g e
g { s R, *reFrin AP s
o 4 - 3 + KTRGR

Tasinmazlarin yer aldigi Avrupa Konutlar Kartal Projesi; dogu cephede Anadolu
Caddesi cephelidir. Proje yakininda Kartal Borsa Istanbul Mesleki ve Teknik Lisesi, Kartal
Oto Sanayi Sitesi, D100 Karayolu az sayida markal konut projeleri ve i¢ kesimlerde ise 6-

12 kath konut amacgl kullanilan apartmanlar bulunmaktadir. Bélgede son yillarda eski ve

4
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dugu go6zlemlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ayrica bdlgede yapimi tamamlanan ve insasi devam eden konut ve ticari fonksiyon

projeleri ve benzeri yapilarin mevcudiyeti tasinmazlarin prestijini arttiran bir etmendir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu Esentepe Avrupa Konutlar Sitesi,
10661 ada 550, 551 ve 13 parseller lizerine insa edilmistir.

e Site genelinde toplam 865 adet konut ve 15 adet dikkan olmak Gizere toplam 880 adet
bagimsiz bélimiin bulunmaktadir.

e Site blinyesinde ylriyus parkuru, sis havuzu, sosyal tesis, 2 yetiskin, 2 cocuk ylizme
havuzu, sauna, hamam, fitness, kapali otopark ve 24 saat glivenlik hizmeti mevcuttur.

e Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi 6.642,08 m2 y(izo6lglimli 10661 ada 13 nolu parsel
Uzerinde I ve H bloklar olmak lGzere toplam 2 adet blok bulunmaktadir.

e I blokta 89 adet, H blokta 66 adet olmak (zere toplam 155 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bloklarin her biri; 2 bodrum, zemin, asma
kat ve 12 normal kat olmak lzere toplam 16 kattan olusmaktadir.

e Rapora konu I Blok, 2. Giris 40 BB ve H Blok, 1. Giris 52, 57 bagimsiz b6élim nolu
dikkanlar bodrum, zemin ve asma katta yer almaktadirlar.

e H Blok 52 nolu bagimsiz bélim tek hacimden olusmakta olup toplam brit 165 m2
(Bodrum kat eklenti dahil 54 m2, zemin kat 77 m2, asma kat 34 m2) kullanim alanhdir.

e H Blok 57 nolu bagimsiz boélim tek hacimden olusmakta olup toplam briit 302 m?2
(Bodrum kat eklenti dahil 120 m2, zemin kat 137 m2, asma kat 45 m2) kullanim
alanhidir.

e IBlok 40 nolu bagimsiz bélim tek hacimden olusmakta olup projesine gore toplam brit
392 m2 (Bodrum kat eklenti dahil 163 m2, zemin kat 167 m2, asma kat 62 m2) kullanim
alanhdir.

e Diukkanlar halihazirda bos durumdadir.

e Ic mekénlarda zeminler sap, duvarlar alci siva lizeri su bazli boyahdir.

e Pencere dogramalar heniz takilmamistir.

5.3 DEGERLEME iISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTOARLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

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

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

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

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullaniimalari oldugu géris 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 &zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kuresel ve yerel krizlerle birlikte tim sekt6rlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dasusler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

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

2009-2011 doneminde toparlanma cabalar goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektérde segici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dlslik faiz oranlarl ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektdrde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satiglar ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018

iinda doéviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektdérde yeniden

maya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gecmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

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

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

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

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

Sonug olarak, 2026 yilinda Tirkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz
indirimi beklentisi, geng nifusun konut talebi ve kentsel dénlisim gibi faktérlerle yeniden
canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski
gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit gict olan yerli ve
yabanci yatirnmcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle dne ¢ikan gayrimenkullere

ybnelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu’daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatirmc glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

e Artan kiresel faiz oranlari ve yatirimcilarin riskten kaginma egilimi, Tlrkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim girislerini sinirlamaktadir.

e Tlrkiye'nin bulundugu cografi konum nedeniyle jeopolitik risklere acgik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

e Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yikselis, insaat

maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.
Enflasyonun ylksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acgisindan

erisilebilir olmamasi, sektordeki biylimeyi sinirlamaktadir.
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e Artan dogal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bolgelerde sigorta

edilebilirligi zorlastirmaktadir.
Firsatlar:

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

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

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

e Akilh bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu stregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

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

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.
6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBUL iLi
T Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda
3‘ | yer alr. Istanbul Bogazi boyunca ve Halic'i
gevreleyecek sekilde Tarkiye'nin

kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida

Avrupa yakasl ve doguda Asya yakasi olmak

"N
1 N

%{ Uzere iki kita tGzerinde kurulu tek metropoldir.

[}

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari
soguk, yadisli ve bazen karhdir. Yilhk yagmur distsi 870mm’dir. Nem yizliinden, 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 yadabilir.
Haziran'dan Eylil'e kadar otalama sicaklik 28°C'dir.

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkoy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine

glar. istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,

ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.
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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
gbg etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent élgcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki déntisime benzer sekilde

kent geperinde bulunan dogayla ig ice disik yogunluklu konut alanlarina taginmislardir.

6.3.2 KARTAL iLCESI

Kartal, Istanbul ilinin Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli
Yarimadasi'nin glineybatisinda yer alan bir ilcedir. TUIK 2019 niifus sayimina gére 470.626
nafusa sahiptir. Mlcavir alaniyla birlikle 48.000 m2 ylizdlgimbu olan bir ilgedir. Kartal ilcesi,
batida Maltepe, kuzeyde Sancaktepe, kuzeydoguda Sultanbeyli ve doguda Pendik ilgeleriyle
cevrilidir. Istanbul'un en yiiksek yeri Aydos Tepesi ve Istanbul'un Balkonu diye adlandirilan
Yakacik Tepesi Kartal'dadir.

Kartal''n merkezi VI. ylizyilda Kartalimen adinda bir balik¢i kéytydu. Ilgenin adinin
Kartalimen isminin Tlrkgeye aktarilmasindan gelmesi veya ilgenin kuzeyinde bulunan ve
Rumcada kartal anlamina gelen Aydos Tepesinden gelmesi muhtemeldir.

Kartal ilgesi, Kocaeli yarimadasinin glineybati kesiminde yer alir. Dogusunda Pendik,
batisinda Maltepe, kuzeyinde Sultanbeyli ve Sancaktepe ilgeleri, glineyinde ise Marmara
Denizi ile gevrilidir. Kartal yirmi mahalleden olusmakta olup, 2186 adet cadde ve sokada
sahiptir. YizélgimUu Aydos Ormani dahil 391,73 kmz2dir.

Karadeniz'in yagish iklimi ile Akdeniz'in iliman iklimi arasinda kalan Kartal kisin Balkan
Yarimadasi'nin soguk, Karadeniz'in yagisli ve Akdeniz'in tliman glinesli ikliminin etkisinde
kalir. Bu nedenle kistan ilkbahara, yazdan sonbahara gecis cok defa fark edilmez. Kis aralik
ayindan Nisan ayina kadar slirer, ortalama 7 gln kar yadar, yaklasik 25 gin de don olur.
Yazlan sicak ve kurak olup ortalama sicaklik 24 derecedir. Kis ortalama sicakligi ise 5-6
derece civarindadir. Ilcede poyraz ve lodos hakim riizgarlardir.

Kartal ekonomisi, Cumhuriyet déoneminden 6nce genellikle tarim ve balikgiliga
dayaliydi. Oyle ki gliniimiizde ilgenin merkezi mahallelerini olusturan bélgeler 1970'li yillara
kadar bag, bahge ve bostanlardan olusmaktaydi. Ozellikle Osmanli déneminde Kartal'da
sahil kesimini mesken edinen Rum ahalinin balikgilikla, ilgenin i¢ kesimlerini mesken
edinmis olan Ermeni ahalinin ise daha ziyade tarimla ilgilendikleri bilinmektedir.

Cumhuriyet déneminde, 1947 vyilinda ilce sanayi bdlgesi ilan edilene kadar bu
ekonomik faaliyetler devam ederken; 1947 vyilindan itibaren ilgede Ozellikle sanayi
kuruluglarinin gérilmeye baglamasiyla birlikte sanayi ve buna bagl olarak ticaret de ilge
ekonomisinde énemli rol oynamaya baslamistir. Bugiin Istanbul'un Anadolu yakasinin en

gnemli oto sanayi sitelerinden biri Kartal sinirlarl icindedir (Kartal Oto Sanayi Sitesi).

I''n en 6nemli sanayi kurulusu ise 5 kitaya ihracat yapan HABAS'tir. Sirketin sinai ve
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tibbi tlp gaz dolum tesisleri, Kartal'da yer almaktadir. Bir diger 6énemli sanayi tesisi ise
Esentepe Mahallesi'nde bulunan Milangaz dolum tesisidir. Ticarette ise ilgede hemen hemen
her alanda faaliyet gbsteren blylk ve kliglk isletmeler yer almaktadir. Kartal'da bulunan
Anatolium Marmara AVM en énemli ticaret merkezi konumundadir. Ilcenin bankalar caddesi
konumunda bulunan Ankara Caddesi lzerinde ve etrafinda Ziraat Bankasi, Vakifbank, Halk
Bankasi, Tirkiye Is Bankasi, Yapi ve Kredi Bankasi, Garanti Bankasi, TEB, Akbank gibi
blylik bankalarin sube ve ATM'leri, birkag déviz blrosu ve kuyumcular bulunmaktadir.

Kartal Ilcesinin tarihi gelisimini 6.asrin baslarindan itibaren tetkik etmek mimkindur.
Ilcenin Samandira ve Yakacik gibi yerlesim birimlerinde yapilan kazilarda cikan tarihi
eserlerin Bizans devrine ait olduklari anlasiimistir. 1080-1083 yillarinda bitin Anadolu'yu
alan Selguklu Sultani Sidleyman Sah tarafindan Pendik, Kartal ve Maltepe'nin
fethedilmesinden sonra bu hikimdarla zamanin Bizans imparatoru arasinda Dragos Cayi
hudut olarak belirlenerek 1084 yilinda bir antlasma yapilmis ve Stleyman Sah bu hududun
disina gickmamayi taahhtt etmistir. Bu gay bugunki Maltepe'nin batisinda Maltepe ile Kartal
arasinda siniri tegkil eden ve Dragos tepesinin yanindan gecerek denize ddkullen kiguk bir
sudur. Iste Anadolu'da Tirklerle Bizanshlarin ilk hududu bu anlasma ile tespit edilmistir.
Kartal, 1400 yillarinda Osmanh imparatorlugu topraklarina katilmistir.

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. O dénemlerde kiguk bir
yerlesim mahalli olarak kalan Kartal, 1873'te Haydarpasa-Pendik banliyé hattinin
acllmasindan sonra nispeten hareketlenmeye baslamistir. 1908'de Mesrutiyetin ilanina
kadar Uskiidar Mutasarnfligina bagh Sancak olarak idare edilmis, bu tarihten sonra istanbul
iline bagh bir ilge olmustur.

1947'de Kartal ve gevresinin sanayi bdlgesi olarak belirlenmesiyle, ilgenin niifusu ve
Uretimi artmistir. Halen Istanbul igindeki en énemli ticaret ve sanayi bélgelerinden biridir.
Kartal Ilcesi yerlesim bélgesi olarak verimli topraklara sahiptir, yeralti memba sulari
azimsanmayacak kadar fazladir, Ayazma'si meshurdur ve Istanbul'un balkonu sayilabilecek
Yakacik gibi bir tabiat harikasina sahiptir, bu tarihi ve kiltlrel zenginlikleri ile oldukca g6z
kamastirici bir ilgedir.

Kartal ilgesinin sosyo-kultlirel yapisi gesitlilik gosterir. Bunda ic géciin ve buna bagl

olarak artan nifusun etkisi bayuaktir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdt,
e Tamamlanmis altyapi,
e Yapi kullanim izin belgelerinin bulunmasi,
Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,

Sosyal donatilara sahip site binyesinde konumlu olmalari,
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e Ticari hareketliligi yiksek olan cadde cepheli olmasi,
 Insai kalitesinin yliksek olmasi.

Olumsuz etken:
e Natamam durumda olmalari,

e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asadida siralanmistir.

Bodlgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;

1. Dedgerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede Mustafa Kemal Caddesi (zerinde
Hukukgular Towers Sitesi binyesinde, 15 yilhlk binada bodrum ve zemin katta
konumlu, bodrum kat 70 m2 ve zemin kat 180 m2 olmak lzere toplam 250 m?2 kullanim
alanh oldugu beyan edilen, 6n kullanim, ortak alan ve teras harici bodrum kat 60 m?2
ve zemin kat 150 m2 olmak lzere toplam 210 m2 kullanim alanh oldugu dusinulen
depolu dikkan 52.000.000 TL (247.619,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Bodrum kat alani
1/3 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde 170 m2 alan (zerinden m2 birim
dederi: 305.882 TL/m?2). (Emlak Ofisi / 0534 015 12 83)

2. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede Seyitgazi Sokak lizerinde, Hukukgular
Towers Sitesi binyesinde, 15 yillik binada zemin katta konumlu, 110 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen, 6n kullanim, ortak alan ve teras harici 90 m2 kullanim alanh
oldugu dustnilen dikkan 16.900.000 TL (187.777,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi / 0536 463 30 23) Emsal, ara sokak cepheli olmasindan dolayl konum olarak
dezavantajhdir.

3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Ulubey Sokak Uzerinde, Nursanlar
Plaza binyesinde, 3 yillik binada bodrum ve zemin katta konumlu, bodrum kat 121 m2
ve zemin kat 121 m2 olmak Uzere toplam 242 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen,
on kullanim, ortak alan ve teras harici bodrum kat 100 m2 ve zemin kat 100 m2 olmak
Gzere toplam 200 m2 kullanim alanli oldugu distinilen depolu dikkan 29.000.000 TL
(145.000,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde 134 m2 alan lizerinden m2 birim dederi: 216.417 TL/m?2). (Emlak Ofisi
/ 0535 021 00 65) Emsal, ara sokak cepheli olmasindan dolayi konum olarak
dezavantajhdir.

4. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede Mimar Sinan Caddesi lizerinde, 2 yillik

binada bodrum, zemin ve asma katta konumlu, bodrum kat 80 m2, zemin kat 80 m=2

e asma kat 40 m2 olmak lzere toplam 200 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen,
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o6n kullanim, ortak alan ve teras harici bodrum kat 70 m2, zemin kat 70 m2 ve asma
kat 30 m2 olmak Ulzere toplam 170 m2 kullanim alanh oldugu dustnllen depolu ve
asma katl dikkan 27.000.000 TL (158.823,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Bodrum kat
alani 1/3 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde 109 m?2
alan Gzerinden m2 birim dederi: 247.706 TL/m?2). (Emlak Ofisi / 0542 473 04 04)
Emsalin igerisindeki kiraci bulunmakta olup aylik 160.000 TL &dedigi bilgisi alinmistir.
5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni proje binyesinde, indénii Caddesi lzerinde,
bodrum, zemin ve asma katta konumlu, bodrum kat 100 m2, zemin kat 100 m2 ve
asma kat 40 m2 olmak lzere toplam 240 m?2 kullanim alanl oldugu beyan edilen ve
distntlen, depolu ve asma kath dikkan 38.750.000 TL (161.458,-TL/m2) bedelle
satihktir. (Bodrum kat alani 1/3 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde 154 m2 alan lizerinden m2 birim dederi: 251.623 TL/m2). (Emlak Ofisi
/ 0532 642 56 19)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ditkkkan Emsalleri;

6. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede Inéni Caddesi lizerinde, sifir binada
bodrum ve zemin katta konumlu, bodrum kat 300 m?2 ve zemin kat 500 m2 olmak
Gzere toplam 800 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 6n kullanim, ortak alan ve
teras harici bodrum kat 250 m2 ve zemin kat 450 m2 olmak Uzere toplam 700 m2
kullanim alanh oldudu dislntlen depolu dikkan aylik 635.000 TL (907,-TL/m2) bedelle
kirahktir. (Bodrum kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina indirgendiginde 534 m2
alan Uzerinden m?2 birim dederi: 1.189 TL/m2). (Emlak Ofisi / 0555 888 71 36)

7. Dedgerlemeye konu tasinmazlar ile ayni bolgede E-5 Karayolu Yan Yolu lizerindeki Lapis
Han binyesinde, 8 yillik binada zemin katta konumlu, 240 m2 kullanim alanh oldugu
i eyan edilen, 6n kullanim, ortak alan ve teras harici 200 m2 kullanim alanli oldugu
20
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distnilen dikkan aylik 270.000 TL (1.350,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi /
0532 553 91 19)

8. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni proje biinyesinde, indénii Caddesi (zerinde,
bodrum, zemin ve asma katta konumlu, bodrum kat 102 m2, zemin kat 102 m2 ve
asma kat 39 m2 olmak (zere toplam 243 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen ve
distntlen, depolu ve asma kath dikkan aylik 250.000 TL (1.028,-TL/m?2) bedelle
kiraliktir. (Bodrum kat alani 1/3 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde 156 m2 alan lzerinden m2 birim dederi: 1.602 TL/m2). (Emlak Ofisi /
0539 614 10 99)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her
tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, 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 dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

elirlenmektedir.
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Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

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

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim degeri belirlenmistir.

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

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere goére karsilagtinimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blayuklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.

8.1.1 SATILIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5
Alan (m?) 170 90 134 109 154
istenen Fiyat (TL) 52.000.000 | 16.900.000 | 29.000.000 | 27.000.000 | 38.750.000
Birim Deger (TL/m?) 305.882,35 | 187.777,78 | 216.417,91 247.706,42 251.623,38
Konum / Serefiye Diizeltmesi (%) -15% 35% 15% 15% 5%
Alan Diizeltmesi (%) -15% -20% -15% -20% -15%
insaat Kalite / Yas Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -8% -5%
Toplam Diizeltme (%) -30% 15% 0% -13% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 214.118 215.944 216.418 215.505 213.880
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 215.175
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8.1.2 KIRALIK DUKKAN EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 4 6 7 8
Alan (m?) 109 534 200 154
istenen Fiyat (TL) 160.000 635.000 270.000 250.000
Birim Deger (TL/m?) 1.467,89 1.189,14 1.350,00 1.623,38
Konum / Serefiye Diizeltmesi (%) 15% 5% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) -20% 10% -10% -15%
insaat Kalite / Yas Diizeltmesi (%) 0% 0% 10% 0%
Pazarlik Payi (%) -5% -5% -5% -5%
Toplam Diizeltme (%) -10% 10% -5% -20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.321 1.308 1.283 1.299
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 1.305

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
dikkan emsalleri arastinlmistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum, alan ve insaat kalitesi
dizeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylan ve serefiyeleri de dikkate alinarak baz birim
deder 215.175,-TL/m2 olarak, baz kira birim dederi ise 1.305,-TL olarak hesaplanmistir.
Emsal analizi I Blok, 2. Girig, 40 BB nolu dikkan igin yapilmis olup diger bagimsiz bolimler
icin gerekli diizeltmeler yapilarak serefiyelendirilmis ve birim dederleri takdir edilmistir.

Diikkanlarin, bodrum kat alani 1/3 oraninda, asma kat alani 1/2 oraninda
zemin kat alanina indirgenerek hesaplanan diizeltilmis alani ile m2 birim degerleri

ile garpilarak pazar degerleri hesaplanmistir.

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen o6zellikler géz 6nlinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve satisa esas kullanim alanlari ile garpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.

Yani sira tasinmazlarin mevcut durumda natamam olduklar ve bu sekilde satisa
sunulduklar tespit edilmis olup halihazirdaki durumlari itibariyle pazar ve kira degerleri
hesaplanmistir.

Dukkanlarin, bodrum kat alani 1/3 oraninda, asma kat alani 1/2 oraninda zemin kat
alanina indirgenmis ve hesaplanmis m2 birim satis ve kira dederleri ile carpilarak satis ve

kira degerleri asagidaki tablodaki gibi takdir edilmistir.
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BODRUM | ZEMIN | ASMA . si?fs BAZ KiRA SATIS AYLIK KiRA AYLIK
BLOK/GIRIS | BAGIMSIZ | - o\ e\ 1617 B65LGIM NITELIGH KAT KAT | KAT | KAT T(Z\t;?\lm iﬁ)l\inRI:Ef\lAl\;?s e BiRiM | SEREFIYE Bi“r:IiZM BiRIM PAZAR KIRA
NO BOLUM ALANI | ALANI | ALANI ) » > | BIRIM | DEGERi |KATSAvVISI| - .| DEGERi | DEGERI(TL) | DEGERI
m3) | (my) | (my) | ™) | AANIMY  peeegi | (rL/m?/ay) DEGERI| 7\ /m?/ay) (TL)
(TL/m?) (TL/m?)

H/1 52 ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN B+Z+A 54 77 34 165 112 215.175| 1.305 1,25 |268.969| 1.631 | 30.125.000 |183.000
H/1 57 ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN B+Z+A 120 137 | 45 302 200 215.175| 1.305 1,15 |247.451| 1.501 | 49.490.000 |300.000

/2 40 ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN B+Z+A 163 167 | 62 392 252 215.175| 1.305 1,00 |215.175| 1.305 | 54.225.000 |329.000
TOPLAM | 133.840.000 | 812.000
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturalmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkul
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) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun émiirlii veya sonsuz dmurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varhidin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

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

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

Bu calismada duikkanlarin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon yodntemi”
kullaniimigtir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Gireten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir muilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Gireten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi

inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
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yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.

Diikkanlar icin Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) (TL) SATIS DEGERI (TL) ORANI
4 160.000 1.920.000 27.000.000 0,071
Gayrimenkuller i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,071

Bu yontemle hesaplanan diikkan ve ofislerin degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir.

. AYLIK | YILLIK
BLOK/GIRiS BA?IIYISIZ KAT Tg::ﬁ':" izED'\i"R'ZE'LA&?S Ki RA Ki RA | KAP. PAZAR
NO BOLUM (m?) ALAN (m?) DEGERi | DEGERi | ORANI| DEGERI (TL)
(TL) (TL)
H/1 52 B+Z+A| 165 112 183.000 | 2.196.000 | 0,071 | 30.930.000
H/1 57 B+Z+A| 302 200 300.000 | 3.600.000 | 0,071 | 50.705.000
1/2 40 B+Z+A| 392 252 329.000 | 3.948.000 | 0,071 | 55.605.000
812.000 | 9.744.000 137.240.000

8.3 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 yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Kat irtifaki kurulmus yapi binyesinde yer alan gayrimenkuller icin arsa payi degeri

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullanilmasi mimkin olmamistir.
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi 133.840.000
Gelir Yaklagimi 137.240.000
Uyumlastirilmis Deger 133.840.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en distk olanin
en c¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en disitk dederin tespiti emsal karsilastirma yéntemi ile yapilmistir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goérilmustir. Buna goére rapor konusu tasinmazlarin
mevcut durumlan itibariyle dederleri toplami 133.840.000,-TL olarak hesap ve takdir

edilmigtir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELiSTiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin muisterek ya da bolinmis kisimlari bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar hesaplanan KDV haricg toplam aylik kira degeri
00,-TL, yillik kira dederi ise 9.744.000,-TL'dir.
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

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

yil icerisinde hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde

konumlarina, kullanim alani buyUkliklerine, insai kalitelerine, mimari 06zelliklerine ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalarina giiniimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen

toplam dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ESENKENT AVRUPA KONUTLARI PRO_JESi _BUNYESZ'[NDEKZ'[ 3 ADET DUKKANIN
TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

133.840.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

160.608.000,-TL

Bulunduklar bdlge,
bulundurularak,
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve

konumlari,

dederleme konusu

ve kullanim olanaklari
“SATILABILIR”

ulasimi gbz onlnde

tasinmazlarin nitelikte oldugu

2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gére

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 21 Mayis 2026

(Ekspertiz tarihi: 18 Mayis 2026)

e-imzalidir.

Haydar BiLGEG
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410986)
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.

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

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