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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 1.11.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 12.11.2024
DEGERLEME

BITiS TARIHI 30.12.2024
RAPOR TARIHi 31.12.2024
RAPOR NO ALGYO-2410119

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL iLi BUYUKCEKMECE ILCESI'NDE ALKENT 2000 SITESI
CARSISINDA BULUNAN 10 ADET ISYERI

DEGERLEME ADRESI

ALKENT 2000 MAHALLESI, YEDITEPE CADDESI, ALKENT 2000
SITESI, NO:1, ALKENT 2000 CARSI, BUYUKCEKMECE / ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Melek CEYLAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:910279)
S. Seda YUCEL KARAGOZ -Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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YON

ETICi OZETI

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKIN BILGILER

RAPOR TURU

STANDART DEGERLEME RAPORU

MULKIYET DURUMU

TAM MULKIYET

DEGERLEMENIN AMACI

PAZAR DEGER TESPITI-
BAGIMSIZ DENETIM RAPORUNDA KULLANILMASI

OZEL VARSAYIMLAR

BULUNMAMAKTADIR

KISITLAMALAR

BULUNMAMAKTADIR

MUSTERI TALEBI

HERHANGI BiR MUSTERI TALEBiI BULUNMAMAKTADIR

ANA GAYRIMENKULE iLiSKIN BILGILER

ALKENT 2000 MAHALLESI, YEDITEPE CADDESI, ALKENT

ADRES 2000 SITESI, NO:1, ALKENT 2000 GARSI, BUYUKCEKMECE /
ISTANBUL
ISTANBUL iLi, BUYUKGEKMECE ILGESI, AKCABURGAZ
TAPU KAYDI MAHALLESI, ADA:180 PARSEL:1 10 BLOK 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10
NO'LU BAGIMSIZ BOLUMLER
ARSA YUz 6LCUMU 24935,00 m?
TAKS:0,25, KAKS: 1.00, H(MAX) 2 KAT, KONUT ALANI (HAVZA
iIMAR DURUMU DISI ALAN)

EMSAL: 0,15, H(MAX) 2 KAT, KONUT ALANI (UZAK MESAFELI
KORUMA ALANI)

EN VERIMLI VE EN iiYi KULLANIM

Konut (Plan notlarina goére, toplam insaat alaninin %3’Gnu
gecmeyecek blylklikte, parseldeki ihtiyaci kargilamak izere
ticaret kullanimina da izin verilmektedir.)

YAPIYA i

LiSIKIN BILGILER

ANA TASINMAZ

Bagimsiz Bolim Sayisi: 149 Yapim Yili: 1989
Market Konut

Yol Kotu Ustii Kat Sayisi: 1 Yol Kotu Alti Sayisi: 4
Yol Kotu Alti Kat Sayisi: 1 Yol Kotu Alti Sayisi: 1

Asansor Kapasitesi: 4 adet

Otopark Kapasitesi: - (A3 BLOK), 5 adet (A5 BLOK)

MEVCUT FONKSIYONLAR

Konut-Diikkan

INSAAT ALANI

Toplam ingaat Alani 32425,55 m?

SATILABILIR ALAN

10 Adet Dikkan Satilabilir Alan 756,00 m?
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FINANSAL GOSTERGELER

KAPITALIZASYON ORANI 5,00%
GERIi DONUS SURESI (YIL) 20
BiRIM SATIS DEGERI 103.000-119.000.-TL/m?
BIRIM KIiRA DEGERI 500-520-TL/m?/ay

DEGERLEMEYE IiLiSKIN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM GELIR INDIRGEME YAKLASIMI
DEGER TARIHiI 31.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 103.704.000 TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 124.444.800 TL
PAZAR KIiRASI (KDV HARIG) 432.100 TL
PAZAR KIiRASI (KDV DAHIL) 518.520 TL
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DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Yapilasmaya lliskin Belgeler(kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 6 - Degerlere iligkin Tablolar

Ek 7 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Alarko Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Muallim Naci Cad. No: 69 34347 Ortakoy-Besiktag/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin ALGYO-2410119 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Melek CEYLAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazilanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

ALGYO-1410010

ALGYO-2310077

Rapor Tarihi 29.12.2014 29.12.2023
Rapor Konusu 10 ADET B.B. 10 ADET B.B.
Berin KURMUILWS [ 2UTOZGUR
S. Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar SEVER -
A.All YERTUT NARAE1072
’ Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(KDV Harig)

6.007.500,00 TL

68.040.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

180 ADA 1 PARSEL

ili ISTANBUL

iigesi BUYUKGEKMECE

Bucagi -

Mabhallesi AKCABURGAZ

Koyu -

Sokag -

Mevkii CAKMAKTARLA SIRTKOYALTI BALDIRAN

Pafta No

Ada No 180

Parsel No 1

Alani 24.935,00 M?

Vasfi MARKET BINASI BES ADET A BES TiPi VE DORT ADET A UC TiPi
APARTMAN BLOKU

Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sahibi ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Hisse Orani 1/1

Yevmiye No 28233

Cilt No Ek - Milkiyet Listesi

Sayfa No Ek - Mulkiyet Listesi

Tapu Tarihi 27.12.2013
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MULKIYET LiSTESI
BLOK NO KAT BB NO NITELIGi ARSA PAYI ARSA CiLT SAYFA MALIK
PAYDASI

. DUKKAN ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 1 DEPO WC BODRUM 458 /| 17304 8 710 ORTAKLIGI AS.

. . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 2 DUKKAN 42 /| 17304 8 711 ORTAKLIGI AS.

f . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 3 DUKKAN 27 /| 17304 8 712 ORTAKLIGI AS.

f . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 4 DUKKAN 14 /| 17304 8 713 ORTAKLIGI AS.

. . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 5 DUKKAN 14 /| 17304 8 714 ORTAKLIGI AS.

. . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 6 DUKKAN 14 /| 17304 8 715 ORTAKLIGI AS.

. . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 7 DUKKAN 14 /| 17304 8 716 ORTAKLIGI AS.

. . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 8 DUKKAN 14 /| 17304 8 717 ORTAKLIGI AS.

f . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 9 DUKKAN 14 /| 17304 8 718 ORTAKLIGI AS.

: . ALARKO GAYRIMENKUL YATIRIM
10 ZEMIN 10 DUKKAN 14 /| 17304 8 719 ORTAKLIGI A.S,

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 01.11.2024 tarihinde, Web Tapu Portal Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir.

Degerlemesi yapilan 10 adet bagimsiz boéliim lizerinde:

* [rtifak: Bu parsel izerinde A ile gdsterilen 1.028 m? lik su deposu, B ile gésterilen 249 m? lik
boru yolu, C ile gésterilen 6 m? lik dodalgaz vanasi bu parsel aleyhine 166 ila 173, 175 ila 179,
181 ila 190 ila 190, 192, 193, 194, 196, 197, 198, 199 ada 1 parseller ve 191 ada 5 parsel
lehine irtifak hakki 29.03.1995 tarih, 3857 yevmiye

(Tasinmazlar birkag parsel lzerine kurulu site igerisinde yer almaktadirlar. Bu duruma bagli
olarak tasinmaziari da kapsayacak sekilde sitenin genel kullanimlarina yénelik parselde
bulunan su deposu, dogalgaz vanasinin bulunmasi (izerine konmusg bir bir haktir)

* irtifak: 179 ada 1 Parsel'de D ile gésterilen 6 m?lik dogalgaz vanasi bu parsel lehine, 179 ada
1 parsel aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

* irtifak: 182 ada 1 Parsel'de E ile gésterilen 98 m?lik su deposu bu parsel lehine 182 ada 1
parsel aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

* rtifak: 187 ada 1 Parsel'de F ile gosterilen 134 m?lik su deposu bu parsel lehine 187 ada 1
parsel aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

* rtifak: 199 ada 1 Parsel'de G ile gosterilen 107 m?lik su deposu bu parsel lehine 199 ada 1
parsel aleyhine irtifak hakki. Tarih:29.03.1995 Yevmiye :3857.

ALGYO-2410119 B.CEKMECE 10
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* [rtifak: iski lehine 705.00 m?lik kisimda irtifak vardir. Tarih:08.06.1998 Yevmiye :4269.
(llgili irtifak haklar1 ISKI kurumunun bélgede verdigi hizmete y6nelik rutin uygulamasidir)

* Beyan: 1764 ve 1784 sahifelerdeki mahal 166 ile 172, 173 ila 194,195 ile 199 ada 1 parseller
ve 191 ada 5 parsellerle misterektir. Tarih:31.05.1996 Yevmiye :4271.
(llgili beyanda belirtilen sayfa numaralari dederlenen tasinmazlari kapsamamaktadir)

* Beyan: 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina Aykiridir( Sablon: 3194
Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme
Tanimi)

(2023/42270 sorusturma no ve 2023/24045 karar no'Lu mahkeme kararina gére Alarko GYO
A.S.'nin imar kirliligine neden olmak sugundan sorusturmaya baslandigi, ancak daha sonra
enciimen karariyla énceki tarihli kararin iptal edildiginin ve ilgili yerde 05.06.1996 tarihli tadilat
projesinin oldugunun goériildiigd, bu sebeple CMK 172/1 hikmi geregi Alarko GYO A.S.
hakkinda (izerine atili sugtan kamu adina kovusturmaya yer olmadigina karar verilmigtir.
Tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Takyidatin kaldiriimasi
Onerilmektedir.)

*02.01.1996 Tarihli Yonetim Plani bulunmaktadir.

* Yonetim Plani Degisiklidi, Toplu Yapi Yonetim Plani: 02.03.2012 Yev:4073.

(llgili beyanlar yénetim planina yénelik diizenlenmistir.)

1 nolu bagimsiz béliim lizerinde;

Serh: Migros Ticaret A.S. lehine 19.08.2014 tarih 17989 yevmiye numarasi ile 210.000.-TL
bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (yillik 30.000.-TL) (Baslama tarih: 15.08.2014 Sdre: 7
yil)

(lgili serh hali hazirda ba@imsiz bélimin kullanicisi olan sirket ile diizenlenmis bir
sOzlesmedir.)

2 nolu bagimsiz boéliim uizerinde;

Serh: Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. nin 10 blok 2 nolu dikkan 99 yil middetle
1.000 TL den Tirk Telekominikasyon A.S. Tiirk Telekom istanbul Yakasi Bas Mudirligi lehine
Kira Serhi (28.05.1997 tarih 4283 yevmiye) (ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

(llgili serh Tiirk Telekominikasyon A.S.’ nin bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasidir.
Alsim Alarko Sanayi Tesisleri ve Ticaret A.S. bagimsiz béliimiin Alarko GYO A.S. den énceki
malikidir. Serh tarihinin devir tarihinden 6nce olmasi nedeniyle bu serhte eski malik bilgisi
goriilmektedir.)

Tasinmazlarin iizerindeki takyidatlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde ilgili serhin tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik donemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustar.
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2.3

Bu beige Buyukpekmece Belediyesi resmi web sitesinden 19.11.2024 tarihinde hazianmistir.
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- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Biiyilkcekmece Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemede gérevli memurdan alinan
bilgiye gére tasinmazlarin (izerinde bulundugu parsel; 13.06.2003 tarihli, 1/1.000 Olgekli
Biiyilkcekmece Gol Havzasi imar Plan’'nda kismen uzun mesafe koruma alaninda, kismen de
havza disi alanda kalmakta olup uzun mesafede kalan kisim konut alani ayrik nizam 2 kat,
E:0,15 havza disinda kalan kisim ise TAKS:0,25 E:1,00 ayrik nizam 4 kat konut alaninda
kalmaktadir.

ilgili Plan Notlarina Gére;

Site uygulamasi yapilacak alanlarda yerlesmenin ticaret ihtiyacini karsilayacak ticaret
fonksiyonu o yapi adasi igin getirilen yapilagsma kosullari dahilinde Belediye Baskanlidi onay ile
uygulanabilir. Ancak bu yapilanma toplam insaat alaninin % 3 Gni gegemez.

Planlama alaninda 21.02.2003 tarihli "iSKi icme Suyu Havzalari Koruma ve Kontrol
Yoénetmeligi" esaslarina gére uygulama yapilacaktir.

Uzun mesafeli koruma alanlarinda; tuz ile metal sertlestirme, metal kaplama, asitle ylzey
temizleme, tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yilkama, liftli yilkama-yaglama,
yanicl, parlayici, patlayici kimyasal madde depolari, imalatindan sanayi atiksuyu kaynaklanan
kimyasal madde Uretim tesisleri, hurda k&gittan kagit imal tesisleri, ham deri isleme, asit imal ve
dolum yerleri, zirai mucadele ilaci imal ve dolum yerleri, pil, batarya, akl imal yerleri, gres yag
fabrikalari, domuz ciftlikleri, ila¢g sentez fabrikalari, agir metal tuzu dretimi, cam yikama, yin
yikama, endustriyel ve evsel kati atik nihai depolama merkezleri, kimyevi madde depolari ve
akaryakit dolum tesisleri fonksiyonlarina yer verilemez. Ayrica Su Kirliligi Kontrol Yénetmeliginin
20. Maddesi hakumleri de dikkate alinir.

Yerlesik alan sinirlari digsinda kalan ve uzak mesafeli koruma alanindaki E: 0,15 olarak
tanimlanan yapi adalarinda yapilacak olan ifrazlarda minimum parsel blydkligi 2.000 m2'dir.

,'
y P

Defne 4 Sokak
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénemde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi
goriimustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Biiyiilkgekmece Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde yapilan incelemelerde;

* 06.07.1993 tarihli 65/27 sayili, bodrum kati 274,43 m?, zemin kati 253,12 m? olmak Uzere
toplam 527,55 m? ingaat alani igceren, yol kotu altinda 1, yol kotu tzerinde 1 olmak lzere toplam
2 kath ¢arsi blogu icin tanzim edilmis olan yapi ruhsati gérusmustar.

* 28.02.1997 tarihli, 1997/107 sayil 527,55 m? insaat alani igeren, yol kotu altinda 1, yol kotu
Uzerinde 1 olmak Uzere toplam 2 kath c¢argl blogu i¢in tanzim edilmis olan yapi kullanma izin
belgesi gorulmustar.

*17.08.1993 tarihli onayl mimari projesi incelenmisgtir.

*19.10.1994 tarihli bodrum katta yer alan market kullanimi igin hazirlanmis olan tadilat projesi
incelenmistir. Proje kapaginda " Uygulanmadi " ibaresi bulunmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Yapilan incelemeye goére taginmazlara iliskin; bila tarihli “Onayli Mimari Proje” ve 28.02.1997
tarih, 1997/107 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar, iskanl olup kat
mulkiyetine gegerek yasal slreglerini tamamlamigtir.

2, 3 ve 4 no.lu bagimsiz bolimler ile 7, 8, 9 ve 10 no.lu bagimsiz bolumlerin ihtiyaca yonelik
birlestirilerek tek hacim seklinde kullaniimakta oldugu tespit edilmis olup mevcut durumdaki
aykiriliklar geri dénusturulebilir niteliktedir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu ana tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun kapsamindan 6nce insa edilmis olup kanun kapsamina girmemektedir.

ALGYO-2410119 B.CEKMECE 13
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Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu ana gayrimenkul icin
dizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamakta olup musteri tarafindan temin edilen
31.12.2019 tarihli M2834375633FE sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

ALGYO-2410119 B.CEKMECE 14
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE iLGILi BILGILER
3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Akgaburgaz Mahallesi'nde
konumlu Alkent 2000 projesi kapsamindaki ticari blogun bodrum ve zemin katlarinda yer alan 1-
2-3-4-5-6-7-8-9 ve 10 no.lu bagimsiz bolimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar tapu
kayitlarinda “dukkan” vasifli tagsinmazlardir. Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi
24.935 m2 yiiz 6lgimine sahip arsa Uzerinde 5 adet A5 tipi ve 4 adet A3 tipi bodrum + zemin +
3 normal katli apartman bloklari ve ¢arsi yapisi bulunmaktadir. A5 tipi bloklarda toplam 100
adet badimsiz bolim bulunmakla birlikte A3 tipi bloklarda toplam 48 adet konut nitelikli
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin konumlu oldugu Alkent 2000 Mahallesi’nde genellikle 2-3 kath villa tipi yapilar
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge konut kullaniminin
yogunlastigi ve ticari alanlara ihtiyag duyulan bir bdlge olup tasinmazlarin ticari potansiyeli ve
reklam kabiliyeti ylksektir. Hadimkdy Yolu Caddesi itibariyla havza disi kalan alanda sanayi
boélgelerinin  yogunlastigi goérulmektedir. Bulylukgekmece Golu ile Hadimkdy Yolu Caddesi
arasinda kalan bolgede Pelican Hill, Gokmahal Evleri, Toscana Vadisi Villalar ve Valle Lacus
gibi konut- villa projeleri yer almaktadir. Konu taginmazlarin yakin gevresinde TUYAP Fuar ve
Kongre Merkezi, 2-3 katli bloklardan olusan siteler, Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi ve
Perlavista AVM yer almaktadir. Hadimkdy Yolu Uzerinde yer alan Alkent 2000 sitesi icerisinde
yer alan garsi blogu, site icerisinde yasayan kisilerin ihtiyaclarini karsilayacak sekilde faaliyet
gOstermektedir.

‘-g' \:;a .ﬂa
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- Ulasim Ozellikleri

Bdlgeye ulasim genel olarak 6zel araglar ile saglanmaktadir. Blyikgekmece Uzerinden ve
Hadimkdy Yolu Uzerinden Karaaga¢ Mah. dogru giderken sol kolda yer almaktadir.Gelir
grubuna bagli olarak o6zellikle TEM ile baglanti olarak 6zel araglar ile ulasim imkani
kullaniimaktadir.

" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bina bodrum ve zemin kattan olusacak sekilde
projelendirilmistir. Mimari projeye gére bodrum katta 1 no’lu bagimsiz bélime ait market alani,
WC, depo alani, ortak alan olarak jeneratér odasi ve tesisat odasi bulunmaktadir. Zemin katta 1
no’lu bagimsiz bolime ait eklenti olarak tescil edilen depo alani, 9 adet dilkkan ve elektrik odasi
mevcuttur. Bina genelinde toplam 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Mimari projeye goére
1 no’lu bagimsiz bélim zemin katta bulunan depo alani, bodrum katta yer alan market, WC ve
depo alanlari olmak Uzere toplam yaklasik 550 m? brit alanhdir. Dikkan vasfindaki 2 no’lu
tasinmaz yaklasik brit 52 m?, 3 no’lu taginmaz yaklasik brit 35 m2?, diger bagimsiz bélimlerin
her biri ise yaklasik brit 17'ser m? brit kullanim alani sunacak sekilde projelendirilmigtir.
Bodrum kat market olarak kullaniimaktadir. Zemin katta eczane, butik, ofis, kuafor vb faaliyet
gruplarinda isletmeler bulunmaktadir.

1 Nolu Bagimsiz Boliim: Projesine gore bodrum katta market alani, depo alani, wc alani,
zemin Kkatta depo alani bulunmaktadir. Projesine gére bodrum kat alani yaklasik brat 534 m?,
zemin kat alani yaklasik brit 16 m? olmak Uzere toplam yaklasik brit 550 m? alana sahiptir.
Parselin kotlu yapisi nedeni ile bodrum katta bulunan market alani yol kotundadir. Tapu
kaydinda ve TKGM Parsel Sorgu Uygulamasindaki kat irtifaki listesinde bulundugu kat zemin
kat olarak belirtiimistir. Mevcutta kiraci tarafindan market olarak kullaniimaktadir.
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2 Nolu Bagimsiz Bélim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 52 m?
kullanim alanina sahiptir.
3 Nolu Bagimsiz Boéliim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 35 m?
kullanim alanina sahiptir.
4 Nolu Bagimsiz Bolim: Projesine gbére zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.
5 Nolu Bagimsiz Béliim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.
6 Nolu Bagimsiz Bélim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.

7 Nolu Bagimsiz Bélim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.

8 Nolu Bagimsiz Béliim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.

9 Nolu Bagimsiz Boliim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.

10 Nolu Bagimsiz Boélim: Projesine gore zemin katta bulunmakta olup yaklasik brit 17 m?
kullanim alanina sahiptir.

Mevcut durumda 2 ve 3 no.u bagdimsiz bolimler birlestiriimis olup eczane olarak
kullaniimaktadir. S6z konusu 2 adet bagimsiz bélimden ve toplam 87 m2 brit kapal alandan
olusan dukkanin ic mekani kiraci firma tarafindan dizayn edilmis olup i¢ kisim eczane alani,
depo alani, 1 adet ofis, muayne odasi ve WC olarak bélimlere ayrilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 7-8-9 ve 10 no.lu bagimsiz bélimlerin mimari projesine
gbre her biri yaklasik 17 m? brit kapali alana sahiptir. Tasimazlarin mahalinde yapilan
incelemelerde yasal durumuyla herhangi bir aykirnilik bulunmamakta olup s6z konusu 7-8-9 ve
10 no.lu bagimsiz bolimler mevcut durumda birlestirilerek kadin kuafoérii  olarak
kullaniimaktadir. S6z konusu 4 adet bagimsiz bélimden ve toplam 68 m? briit kapali alandan
olusan dikkanin i¢ mekani kiraci firma tarafindan dizayn edilmis olup i¢ kisim kuafér alani,
depo alani ve WC olarak bélimlere ayrilmistir

ALGY0-2410119 B.CEKMECE = & o T 17
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1 ZEMIN DEPO?/E/%@DRUM 534,00 16,00 550,00
2 ZEMIN DUKKAN 52,00 52,00
3 ZEMIN DUKKAN 35,00 35,00
4 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
10 5 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
6 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
7 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
8 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
9 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
10 | ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00
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Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

X

2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin i¢ mekan 6zellikleri mahallen yapilan incelemelere gore tespit
edilmistir. Zeminler seramik kapli, duvarlar plastik boyaldir. Tavanlari asma tavan spot

aydinlatmaldir.

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler

MERKEZI SISTEM VE KLIMA

AKRILIK ESASLI DIS CEPHE BOYASI

KUZEY-GUNEY- DOGU- BATI

3.Derece

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin yapi ruhsatlarina alansal olarak uygun insa edilmis olmasi nedeniyle mevzuat
kapsaminda 3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

ALGYO-2410119 B.CEKMECE

Mevcut durumda bazi

B.AK.

Ayrik

. B.

TICARI
SEBEKE
SEBEKE

SEBEKE

MEVCUT

TERAS

ACIK OTOPARK

GUVENLIK KAMERASI

4.Derece 5.Derece
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bagimsiz bdélumlerin birlestirilerek kullanildigi,
go6rulmas olup s6z konusu kullanimlarin geri dondsturilebilir nitelikte oldugu goértlmustdr.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

ALGY0-2410119 B.CEKMECE

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, guneybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoduda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi asan nifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

v
= . ; |
o S hokabe Bursa Bilecik
- S
Balikes: f

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 15.655.924
kisidir.
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4.1.2 - Biiyiikgekmece ilgesi

Biylikgekmece, Istanbul'un batisinda bulunan bir ilgesidir. Dogusunda Beylikdiizii ve Esenyurt,
batisinda Silivri, kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilgeleriyle glineyde Marmara Deniziyle
cevrilmistir. Yizolgimd 163 km?dir. 1987'ye kadar Catalca'yva bagh bucak merkeziyken ilce
olmus ve 2009'daki idari yapilanma degisikliklerine kadar Avcilar ve Kigukgekmece ilgelerine
komsu olmustur. Bu yilda yapilan degisikliklerde Gurpinar, Beylikdiizi (eskiden Kavakl) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdizl; Esenyurt ve Kira¢ beldeleri Esenyurt; Bahgegehir beldesi de
Basaksehir ilgelerine baglaninca ilgenin alani biyik 6lglide kigilmis, yalniz lagvedilen
Catalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katihmiyla bati yoninde ilge
genislemistir. Ayrica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin mahalleleri de
Buyukgcekmece Belediyesi sinirlarina katilmigtir.

Buylkgekmece'de Tirkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yliksek TV kulesi, Turkiye'nin en buylk sergi
alani TUYAP bulunmakta ve Biiyiikgekmece yazlik kent oldugu igin uzun bir sahili, aligveris
merkezi, garsisi, tarihi eserleri, 5 yildizli hotelleri, tiyatrosu, spor salonlari, parklari ve su parki
vardir. Biiyiikgekmece ilgesinden TEM ve D-100 karayollari gegmektedir. IETT ve Ozel Halk
Otobusleri'nin ve BUDQ'ya bagli deniz otobuslerinin diizenli seferleri vardir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 276.572 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye’'nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim doneminin geride birakilmasiyla 2.¢eyrek 2024’te de giglenmeye devam etmistir.

» Tarkiye’'nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3'ten B1'e, Fitch EyliI'de B+'ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Turkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden c¢ikariimigtir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akigini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye’ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gegen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girisleri %23,5 disusle toplam yatirimlar icinde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektori en ylksek payi alirken, son donemlerde
yukselise gegen ofis yatirnmlari sirayr takip etmistir. Yiksek finansman maliyetleri yatirm
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enflasyon I Doviz Kurlar, dsnem ortalamas:
TUFE @ UFE 33,62 TRY 36,97 TRY
yiallik %57 97 A willrk %35, 75 yerllike 24 5 yillik 825 4 A\
Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024 Agustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢ceyreginde bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektéri ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azald..

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, 1. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
il Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Dedigim orami (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 5,5
1 2519789 151 490 186,9 7.8
1] 3424 670 219 665 2016 7.6
1 4273138 242 416 2238 4.1
n 4794179 262 243 2312 3.3
2023 Yilhk 26 b4h 722 1 130 009 221,6 5,1
v 4 68T 492 243 416 195,3 4.5
158 5571 440 274 903 210,9 4,6
' T 759 106 298 760 23584 6,5
i 8527 633 307 925 2419 4.6
2024 i 8 3538 091 286 728 2057 5.3
1l 9 948 792 303 158 2161 2.5
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %2,97, bir dnceki yilin
Aralik ayina gére %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina goére %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
gore %63,47 olarak gerceklesti.

Bir énceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yuksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tuketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yilik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gerceklesti. Ayni ddbnemde, Fed’in para politikasi kararlari igin yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tuketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artig kaydetti. S6z konusu veri akigi tGlkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylul ayinda yayimladigi Ekonomik Goértinim Raporu’nda kuresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direncli kaldigini ve enflasyonun iimh seyrini strdirddguna belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik biuyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda 6ngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yili i¢cin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iligkin blyime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asadi yoénli revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma gucunin birgcok Ulkede henlz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sure
siki kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

| v ¢ et T
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Mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore igsizlik orani Haziran ayindaki hizli yiikselisinin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isglciindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isglclne katiima ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
diizeylerine ylkseldi. Bu donemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil isgtict
orani da bir dnceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylil'de aciklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 yillan i¢cin GSYH
blylime tahminleri 6nceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlla revize edilerek
siraslyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongorleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu’nda agikladi§i tahmin araliginin icinde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, bitce aciginin GSYH’ye oraninin bu donemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini 6ngoérayor.

TCMB, 19 Eylulde gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Adustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son g¢eyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyatlh durusunu korudugu
yoninde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6éngoériimesi
durumunda “para politikasi durugunun sikilastirilacagr’” yonindeki ifadenin "para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin éniimizdeki donemde
mevcut durusunu gézden gegirebilecedi yonundeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna goére, zorunlu karsilik oranlar kisa vadeli TL mevduat igin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8'den %10’a gikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8’den %5’e diisiriildii. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylal ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusind hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasr'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla ac¢ikladigi genis kapsamli tegvik paketinin tlke ve dinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri 6nimuzdeki donemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ’'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son glnlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydoninud yukar ¢eviren petrol fiyatlari ise enflasyon Gzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncu veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite Gzerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektérindeki olumlu gérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanalyla yurt igi piyasalara girisinin
sturmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi gézleniyor. Eylll
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle surse de, aylik gerceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Gzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gdsteriyor.
Kiresel enerji fiyatlarinin  seyrinin yani sira TCMB'nin yihin son c¢eyreginde hizmet
enflasyonunda &6ngoérdugu iyilesmenin ne dizeyde gergeklesecedi yurt icinde enflasyon
gorinimu agisindan yakindan takip edilecek. (Dunya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler,
Ekim, 2024, Tirkiye is Bankasi)
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Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir dnceki yila goére satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir diuslsU isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki
yilin ayni donemine gore yize 1,3 diizeyinde clz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir énceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir.

ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore ylzde 5,2'lik bir ylkselisle 88.256 diizeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gdzlenmistir.

Konut satiglar 2024’un ikinci geyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dists 2024’Un ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 diizeyinde gerceklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizl
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya ¢gikmasinda istanbul,
Ankara ve izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren diisme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci c¢eyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
diisiik artis istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK'in diizenledigi insaat Sektoriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktdrler anketinin
Temmuz sonuglari incelendiginde sektoér Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdig
g6zlenmistir. Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktor yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5
puan azalirken; isgucu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan
etkilenen isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizliginden
etkilenen isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artigin ardindan Temmuz'da
1 puan dusis yasanmasi talep kosullarinin firmalar ac¢isindan istikrarsiz bir gériinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢6zim Uretilebilmesi, kentsel déniusum ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve séz konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirligi konut nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin énd agilimistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyuine arsa ve araziler ile kat mulkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gérilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamig veya

henliz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektori Gliven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda Gglincl ayinda
da disUs kaydetmistir. Son Ug¢ aylik donemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat cekmis, alinan kayitli sipariglerin mevcut diizeyi ve gelecek U¢ aylik dénemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek
uc aylhk dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’k hizl
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu goéstergeler sektdr temsilcilerinin 6nimuizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artisin, bina ingaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi 6nimuiizdeki dénemde ingaat firmalarinin karliiginin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bolimi, Turkiye is
Bankasi)
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OFiS VE TiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bolgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giiglii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son {¢ senedir her geyrekte araliksiz disis egilimini
surdururken, 2C 2024'te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalar ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini surdurirken, 2021’de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirl arz kargisinda nitelikli ofis alanlarina olan gigli talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulagmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gdsterirken, MiA’da gerceklesen yeni kiralama islemleri yaklasik (¢ katina gikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 disis kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin cevresinde yer alan Atagehir ve Kozyatag alt pazarlarinda bogluk
Kullanicilarin yuksek erisilebilirlik sunan bolgelere yonelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari insaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Onimizdeki dénemlerde kira fiyatlar Gzerindeki
yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)

Propin‘in yayinladigi istanbul Ofis Pazar’nin 2024 Uglincli Ceyrek Dénemi ézet verileri agagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda
28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.
MIA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari
/m? /ay seklinde kayitlara gegti.

2024 ugiinci geyrek donemde en yilksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’da yer alan
Levent'te talep edildi.
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis stirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis déneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. EKim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha diisiik bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dévize gére daha yiksek bir oranda artmaya baglamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu
olusmus, bu durum beraberinde ézellikle yagsam maliyetlerinin yilksek oldugu istanbul ve diger
blyilk sehirlerde temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye’de 6 Subat
2023’te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun
artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.
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Levant Etilar Maslak Zincirlikuyu Besiktzs Taksim Sish Basin Kozystafn,  Altuniads Eawarik Umraniye
Esentepe Balmumcu Misantas: Fulya Otim Ekspres
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili gilincii geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlar, Turk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
dustigind gézlemliyoruz. Boélgesel bazda ise Maslak bdlgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu boélgede bosluk oranlarinda kigulk bir artis
gbzlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci geyregine gére TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin Uglincu ¢eyredine goére ise artis orani
%50’nin lizerinde gerceklesmistir. MIA bdlgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
bolgesinde $34,74 ve Kozyatadi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, yUksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, doviz kurlarindaki belirsizlikler kiralar
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
Uglincl geyreginde MIA bolgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise
bosluk oranlar %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi dusus egdilimini surdirtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin
artmasina neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden
olmaya basladigini gézlemliyoruz. (Colliers, Istanbul Ofis Gériinimi, 3.Ceyrek, 2024)
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Perakende Piyasasina iligkin Veri ve Analizler

Perakende satis hacim endeksi Agustos 2022’den bu yana ilk defa yilin ikinci ¢eyregi boyunca
%10 seviyesinin altinda kaydedilmistir. i¢ talebin yumusatimasina yénelik sikilastirma
adimlarinin yani sira, kredi karti ile yapilan harcamalarda taksit siniri, kredi hacmi bayimesinin
sinirlandiriimasina yonelik alinan kararlar tiketicilerin harcama istahini sinirlandirmaktadir.
Aligveris merkezi performanslari 1C 2024’te ziyaretci sayllarinda gegen yila gore %12 ve
enflasyondan arindiriimig cirolarda %19 artis kaydetmesi sonrasinda, 2C 2024’te ivmesi
yavaslayarak ziyaretci sayilari %5 ve enflasyondan arindiriimig cirolar ise %2 artis géstermistir.
Yiksek enflasyonist donemde daha fazla fiyat artisi beklentisi ile ylkselise gegen teknoloji
kategorisinin yaninda, yeme-icme ve aktif giyim kategorilerinde blyime ivmesi yavaslarken,
fiyat artislarinin enflasyonun altinda kaldigi giyim kategorilerinde ortalama Uzerinde artiglar
kaydedilmistir. Bununla birlikte deneyime odaklanarak yenilenen eglence ve sinema kategorileri
ivmesini hizlandirmaktadir. 2024 yilinin ilk yarisinda yaklasik toplam 82 bin m2 kiralanabilir
alana sahip u¢ aligveris merkezi projesi agilarak perakende pazarina giris yapmistir.(VS
Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazari Veriler)
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Source: VS Partners

ortaklasa olusturulan AVM Endeksi’nin Temmuz ayi sonuglari;

Verilere goére ciro endeksi, Temmuz 2024 doéneminde, bir onceki yilin ayni ay ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindirilmamis olarak incelendiginde ylzde 52 oraninda
artarak 3107 puana yukseldi. Temmuz 2024 i¢in agiklanan yillik enflasyon oraninin yizde 61,78
oldugu dusunuldaginde, metrekare verimlilik endeksindeki artis enflasyon oraninin altinda
gerceklesmistir.

Temmuz 2024 doneminde metrekare verimlilik endeksi, Haziran 2024 doénemi ile
karsilastinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yizde -11 oraninda azalis
gostererek 3107 puana dasmustar.

AVM’lerde kiralanabilir metrekare alani basina disen ciro Temmuz ayinda Turkiye genelinde
11.847 TL iken istanbul'da 13,743, Anadolu’da 10,583TL olarak gergeklesmistir.

Temmuz 2024 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde
yuzde -1’lik azalis gérilmustir. Temmuz 2024 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir dnceki ay
Haziran 2024 ile karsilastirildiginda ytzde -6 oraninda bir azalis oldugu gézlemlendi.

Aylik m2 Bas: Ciro Analizi (Ciro/m2) £
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Blyluk¢gekmece Belediyesi, Alarko GYO A.S. ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ve tali baglanti yollarina yakin konumdadirlar.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Tasinmazlarin ulasilabilirligi yiksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Tasinmazlar Alkent Sitesi igerisinde yer almasi sebebiyle ticari hareketlilik agisindan site
sakinleri ile kisitlidir.

Mahallen yapilan incelemelerde bazi bagimsiz bélimlerin birlestirilerek kullanildigi
* gorilmis olup s6z konusu degisikliklerin geri doénustarilebilir nitelikte oldugu
dusunudlmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ALGYO-2410119 B.CEKMECE

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri (zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deg@er lzerinden eksiltilir/artirihir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akiglar) Yéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Pelican Gayrimenkul
Tel 0545517 40 70

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Demir Life Projesinde bulunan zemin katta
konumlu 242 m? alanh olarak pazarlanan depo+magazadan olusan dikkan 52.000.000.-TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payl oldugu bilgisi edinilmistir. (Tasinmazin 240.000.-TL/Ay fiyatla
kiraya verilebilecegi belirtiimistir.)

SATILIK 242 -M? | 52.000.000 .-TL | 214.876 -TL/M?

2 Alfabeta Gayrimenkul
Tel 532592 22 20

Yakin konumda Sirtkdy Bulvari Gizerinde bulunan Park Avenue AVM de konumlu 158 m? alanli
olarak pazarlanan dikkan 38.500.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payl oldugu bilgisi
edinilmigtir. (Tasinmazin 180.000.-TL/Ay fiyatla kiraya verilebilecegi belirtiimistir.)

SATILIK | 158 .-M? 38.500.000 .-TL | 243.671 .-TL/M? |

3 APG Gayrimenkul
Tel 0530 147 23 13

Yakin konumda Hadimkdy Baglanti Yolu dGzerinde bulunan Favorist Alkent Sitesinde konumlu
317 m? alanh olarak pazarlanan dikkan 90.000.000-TL bedelle satiliktir. Tagsinmazin 580m?
bahce kullanimi oldudu belirtiimigtir. Pazarlik payl oldugu bilgisi edinilmistir.(Taginmazin
300.000.-TL/Ay fiyatla kiraya verilebilecegi belirtiimistir.)

SATILIK 317 -M2 | 90.000.000 .-TL | 283.912 -TLM? |

4 Demay Gayrimenkul
Tel 0539 766 54 36

Yakin konumda Demir Life Projesinde bulunan 162 m? alanli olarak pazarlanan dikkan
35.000.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmistir.

| SATILIK | 162 -M2 | 35.000.000 -TL | 216.049 .-TL/M2
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5 Pelican Gayrimenkul
Tel 0545 204 37 50

Yakin konumda Hadimkdy Baglanti Yolu lizerinde West Bloks ta konumlu 380 m? alanli olarak
pazarlanan diukkan 55.000.000.-TL bedelle satiliktir. Pazarlik payl oldugu bilgisi edinilmigstir.
(Tasinmazin 330.000.-TL/Ay fiyatla kiraya verilebilecegi belirtiimistir.)

| KIRALIK 380 .-M? 55.000.000 .-TL | 144.737 .-TL/M? |

6 Arli Gayrimenkul
Tel 0551 413 98 39

Yakin konumda Hadimkdy Baglanti Yolu Uzerinde bulunan 135 m? alanh olarak pazarlanan
dikkan 150.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir. Pazarlik payi oldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 135 -m 150.000 -TL [ 1111 -TUMme |

Emsal Haritasi

NUROL YESILYAKA

AP R rrd sy

colimngresSe:

Aalikaneleri

©

Karagal)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacl degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "kotl/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

Yapilan emsal arastirmasi sonucunda site genelinde satilik/kiralik emsaller bulunamamis olup
bolge emlakgilari ile yapilan gérismelerde site genelinde m2 birim degerlerinin 130.000.-TL ile
150.000.-TL arasinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Gzeri

ALGYO-2410119 B.CEKMECE
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KARSILASTIRMA TABLOSU- SATILIK (2 NUMARALI B.B.)
DEGERLEME
BILGI KONUSU E:l E:2 E:3 E:4 E:5
TASINMAZ
SATIS FiYATI 52.000.000 38.500.000 90.000.000 35.000.000 55.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 52 m? 242 158 317 162 380
BIRIM M2 DEGERI 214.876 243.671 283.912 216.049 144,737
ALANA ILISKIN
DUZELTME 15% 15% 20% 15% 35%
. . Dikkan
NITELIGI Diikkan Diikkan Diikkan Duikkan Diikkan
NITELIGINE
ILISKIN ) . . ) )
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
(Kot Farkindan
S Dolayh Yl
KATA ILISKIN KotuOSZ;rinlde)
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN ) o o ) 0
DUZELTME 0% 5% 5% 0% 0%
KONUM
KONUMA ILISKIN o Ao a0 Ao a0
DUZELTME 30% 30% 30% 30% 30%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . ) . .
DUZELTME -10% -10% -20% -10% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 7% 7% -7% 7% -7%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, o 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 47% 52% 57% 47% 27%

DUZELTILMIS

DEGER 114.620 113.884 116.962 122.082 114.506 105.658

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede kat irtifaki/mulkiyeti kurulmus, cadde
Uzerinde konumlu olan/site icinde glvenlikli bolgede yer alan/bulundugu sitenin ihtiyaglarini
karsilamaya ydnelik olarak yapilandirilan dikkanlar icin istenen m? birim satis degerlerinin
150.000.-TL ile 220.000.-TL civarinda degistidi, bu degerler Uzerinden pazarlik paylarinin
oldugu gdézlenmistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle st gelir grubunun bulundugu bir bolgede
yer almasi, ana arterler yakin konumda olmasi, korunakh sitede yer almasi, yipranmiglik
durumu, arsa buyukligd, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktori goéz oninde
bulundurulmustur. Karsilastirma tablosu zemin katta bulunan 2 nolu bagimsiz bdlim igin
hazirlanmis olup diger bagimsiz bolimlerin birim metrekare degerleri 2 nolu bagimsiz bolim
nirengi alinarak takdir edilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-KIRALIK (2 NUMARALI B.B.)
DEGERLEME
BILGI KONUSU E:1l E:2 E:3 E:5 E:6
TASINMAZ
KIRA FiYATI 240.000 180.000 300.000 330.000 150.000
KIRA TARIHI -
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 52 m? 242 158 317 380 135
BIRIM M2 DEGERI 992 1.139 946 868 1.111
ALANA ILISKIN
DUZELTME 15% 15% 20% 35% 15%
) L. Dukkan
NITELIGI Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
NITELIGINE
ILISKIN | . . | .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
Zemin ) ) . . .
KAT (Kot Farkindan Zemin Zemin Zemin Zemin Zemin
Dolayl Yil
KATA ILISKIN Kotu Uzerinde)
DUZELTME -15% -15% -15% -15% -15%
CEPHE
CEPHEYE ILISKIN o 0 =0 o 100
DUZELTME 0% 5% 5% 0% 10%
KONUM
KONUMA ILISKIN 200 200 200 200 200
DUZELTME 30% 30% 30% 30% 30%
DIGER BILGILER | Yapim Yil
DIGER BILGILERE
ILISKIN . . . . .
DUZELTME -10% -10% -20% -10% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 0% -3% 0% -3% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, = 0,
DUZELTME 40% 48% 50% 23% 60%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede kat irtifaki/mulkiyeti kurulmus, cadde
Uzerinde konumlu olan/site icinde glvenlikli bolgede yer alan/bulundugu sitenin ihtiyaglarini
karsilamaya yOnelik olarak yapilandirilan dikkanlarin m? birim satis degerlerinin 150.000.-TL ile
220.000.-TL civarinda, kira degerlerinin ise 850.-TL/M? ile 1.100.-TL/M? gibi genis bir skalada
degistigi gbézlenmistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle st gelir grubunun bulundugu bir bolgede
yer almasi, ana arterler yakin konumda olmasi, korunakh sitede yer almasi, yipranmiglik
durumu, arsa buyUkligd, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktori goéz oninde
bulundurulmustur. Karsilastirma tablosu zemin katta bulunan 2 nolu bagimsiz bdlim igin
hazirlanmis olup diger bagimsiz bolimlerin birim metrekare degerleri 2 nolu bagimsiz bolim
nirengi alinarak takdir edilmigtir.
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1 ZEMIN DEPODWUE?CTDRUM 534,00 16,00 550,00 125.164 68.840.000 82.608.000
2 ZEMIN DUKKAN 52,00 52,00 114.620 5.960.000 7.152.000
3 ZEMIN DUKKAN 35,00 35,00 128.857 4.510.000 5.412.000
4 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000
10 5 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000
6 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000
7 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000
8 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000
9 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000
10 ZEMIN DUKKAN 17,00 17,00 130.000 2.210.000 2.652.000

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel lGzerinde yer alan yapilarin kat mulkiyetli olmasi sebebi ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢galismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger o6zellikleri de g6z o6nunde bulunduruldugunda bdlgede dukkan nitelikli
tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %4,00-%7,20 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde
edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada dikkan nitelikli tagsinmazlarin 6zellikleri g6z éniinde
bulundurularak kapitalizasyon orani olarak %5,00 kullaniimistir.
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Dikkan Emsalleri:

Emsal Sira Ayl'k, K|_ra Y'"'k, K|_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) Beasu Beasu (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 242 240.000 2.880.000 52.000.000 5,54%
Emsal 2 158 180.000 2.160.000 38.500.000 5,61%
Emsal 3 317 300.000 3.600.000 90.000.000 4,00%
Emsal 5 317 330.000 3.960.000 55.000.000 7,20%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Tasinmazlar igin "Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Goére" deger takdir edilirken bagimsiz
bélimlerin alan, konum, katina gére o6ngdrulen kiralar kullaniimigtir. Kapitalizasyon orani
tasinmazlar igin %5,00 olarak énégralmuastir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi
ile elde edilen degerleri EK-3' deki listede belirtilmistir.

oo |y | | kot o] K00 ikl cpson | e
Alani (m?) | (TL/AY/m?) :
1 ZEMIN DEPODﬁgKBA(;\lDRUM 550,00 571 314.000 3.768.000 5,00% 75.360.000
2 ZEMIN DUKKAN 52,00 550 29.000 348.000 5,00% 6.960.000
3 ZEMIN DUKKAN 35,00 566 19.800 237.600 5,00% 4.752.000
4 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
10 5 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
6 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
7 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
8 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
9 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
10 ZEMIN DUKKAN 17,00 582 9.900 118.800 5,00% 2.376.000
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu badimsiz bolimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut projesindeki
niteliklerine goére kullanim olacagi dustnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m |Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Taginmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 94.780.000

s |Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazlarin Toplam Degeri

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 103.704.000

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya gotzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim proseddrler yirtutmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gértilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Tasinmazlarin site icerisinde belirli bir
kullaniciya hitap ediyor olmasi ve gelir getiren milk olmalari dikkate alinarak nihai deger
takdirinde gelir ydnteminden ulasilan sonug belirtiimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdélgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere baglh olarak degistidi gdzlemlenmistir.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsili§i s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsilidi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Taginmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 10 adet bagimsiz bolim icin dogrudan kapitalizasyon ydnteminde kira
degerleri belirtilmistir.

10 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI 432.100 TL

ALGYO-2410119 B.CEKMECE

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat milkiyetlidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklant Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildi§i mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli dlgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikimleri yer
almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina
liskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikimler cercevesinde takyidatlarin tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmadidi kanaatine
varilmistir. Tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i portféyiinde BINALAR bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

S0z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “Dikkan” ve “Dikkan Depo WC Bodrum” olup
tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate

alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 10 adet bagimsiz bélimun;

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

103.704.000 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

124.444.800 .-TL

31.12.2024 tarihli toplam aylik kira degeri igin ;

Degerleme Uzmani

REE L
(o

Melek CEYLAN
Lisans No: 910279

432.100 ~TL

Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAGOZ
Lisans No: 405453

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

(Yiiz Ug Milyon Yedi Yiiz Dort Bin TiirkLirasi )

(Dért Yiiz Otuz iki Bin Yiiz TiirkLirasi )

kiymet takdir edilmistir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No: 402003

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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