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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
(Yonetici Ozeti)
MUSTERI ADI ~UNVAN| AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
Us ORTAKLIGI AS.
RAPOR TARIHI 31.12.2025
RAPOR NUMARASI 2025 SPM-AAGYO 360
IL/ILCE / MAHALLE ISTANBUL/UMRANIYE/YUKARI DUDULLU

PAFTA /ADA/ PARSEL NO

- /0 ADA /14206 PARSEL

Madenler Mahallesi, Sehit Unal Kalafat Caddesi, Agaoglu Eltes

ADRES Gold Sitesi A Blok No: 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-30
Umraniye/ISTANBUL

CINSI (TAPU KAYDI) 31 KATLI DUKKANI OLAN BINA VE ARSASI

KULLANIMI Diikkan ve Isyeri

ARSA ALANI 19.494,77 m?

BAGIMSIZ BOLUM NO VE A Plokta, z"erjun katta korj'umlu, 5, 6 7, 8:' 9,. 19, }2, 14 ve 16

BACIMSIZ BOLUM VASFI bagimsiz boliim numarali "Depolu Diikkan" nitelikli, 11, 13, 15,
17 ve 30 bagimsiz boliim numarali "Diikkan" nitelikli 14 taginmaz
Umraniye Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden
temin edilen 16.09.2025 tarihli imar durum belgesine gore;
tasinmazlarin  konumlu oldugu parselin 20.11.2009-25.03.2011-
21.04.2017- 29.11.2021-30.11.2022-21.02.2024 t.t'1i11/1000 &lgekli
Umraniye, IThlamurkuyu, A.Dudullu, Y.Dudullu ve Esensehir
Mahallerinin Havza i¢inde Kalan Kismina Ait Uygulama Imar Plan1"
kapsaminda E:1.40, H:Avan Proje, Yencok:10 Kat yapilasma

. kosullarinda "Konut Alan1" lejantinda kismen "21.02.2017 t.t Istanbul

IMAR DURUMU ili, Umraniye ilgesi, Yukar: Dudullu Mahallesi, 137, 139, 140 parsellere
Iliskin uygulama imar plani kapsaminda "Dere isletme Band1"
lejantinda ¢ok kiiciik bir kismi da "22.12.2020 t.t 1/5000 ve 1/1000
Olgekli Umraniye ve Sancaktepe Ilceleri, Ordekgidere Deresinin
Revizyonuna ait (Umraniye, Ihlamurkuyu, A.Dudullu, Y.Dudullu ve
Esensehir Mah. Havza Kismu Uip Kismi) Uygulama Imar Plani
Degisikligi" kapsaminda "Su Kanallar1 Koruma Kusagi(Dere Islah ve
Isletme Band1)" lejantinda kalmaktadir.

9 . SPK Mevzuati Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmaz I¢in
DEGERLEMENIN AMACI 31.12.2025 Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi
TASINMAZLARIN TOPLAM
PAZAR DEGERI ( KDV 589.830.929,56.-TL
HARIC)

TASINMAZLARIN TOPLAM
PAZAR DEGERI 707.797.115,47.-TL
(KDVDAHIL)

(Is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir

bagimsiz kullanilamaz)
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Rapor Tarihi

31.12.2025

Degerleme Baslangic ve
Bitis Tarihi

18.12.2025-31.12.2025

Rapor Numarasi

2025 SPM-AAGYO 360

Dayanak Sozlesmenin
Tarih ve Numarasi

18.12.2025

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Dogan Tugberk OZKAYNAK (SPK Lisans No: 407714)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)

Degerlemenin Amaci

SPK Mevzuat1 Kapsaminda Rapor Konusu Tasinmaz I¢in 31.12.2025
Tarihine Esas Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi Ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul

diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; II1-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig

SN

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar"

hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda

e Sermaye Piyasasi Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan III-
62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil1 karari ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul

Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son U¢ Rapora iliskin Bilgiler

- Sorumlu Tasinmazin KDV Hari¢
Sira Rapor Tarihi Rapor No Degerleme Uzmam | Toplam Pazar Degeri
2025 SPM-AAGYO Ebru OZ (SPK
01 01.12.2025 256 Lisans No: 400222) 561.807.282,10.-TL
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA agik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayil1 Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayimnlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasit Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/671
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karari ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu, Barbaros Mah. Thlamur Bulvari, NO:4B, BB: 1, 34746 Atasehit/ISTANBUL
adresinde yer alan , AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. igin tek
asil niisha olarak hazirlanmistir.

Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. , Sermaye Piyasast Kurulu’nun gayrimenkul
yatirim ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve konularla istigal etmek amaciyla
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclart ve
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoytii isletmek amaciyla
paylarini ihra¢ etmek iizere kurulan ve sermaye piyasast mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitli sermayeli halka agik anonim ortakliktir.

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Istanbul Ili, Umraniye Ilgesi, Yukar1 Dudullu

Mahallesi, 0 Ada 14206 Parselde konumlu, A Blok No0:5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-30 no.lu
bagimsiz boliim numarali “Diikkan” ve “Depolu Diikkan” nitelikli tasinmazlarin 31.12.2025 tarihine
esas degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Tapu kayit belgesindeki varsa teferruat listesinin
degerlemesi is bu rapora konu degildir.

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu tasinmazlar i¢in degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsami ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu; Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi, Yukari Dudullu Mahallesi, 0 Ada 14206 Parselde
konumlu 2 A Blok No0:5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-30 no.lu bagimsiz boliim numarali
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“Diikkan” ve “Depolu Diikkan” nitelikli tasinmazlarin 31.12.2025 tarihine Esas Piyasa Pazar
Degerinin tespiti amaciyla hazirlanmstir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bélgenin yapilasma tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari,
caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri, tiim olumlu ve olumsuz faktérler, dikkate alinmas,
mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin Pazar degeri (Proje Degeri) takdir edilmistir.
Is bu tanim asagida agiklanmistir.

Pazar degeri: Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak
tahmini tutardir.

Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:

e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gegerlidir.

e Alic1 ve satict satisin gerceklesmesi icin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket etmektedir.

e Alici ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.

e Alici ve satict baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satimi ic¢in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 iizerinden
gerceklesecektir.

e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve giivenilir
oldugu,

e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,

e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk iizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar i¢in alindig1 ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlar1 i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya gorlinilir olmayan sartlar1 icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadigi, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular disinda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,
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e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gecerli oldugu,

e Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol agabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip tasinmazin
toplam degerinin olusumuna 1s1k tutmak tizere verilmis fiktif biyiikliklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayri1 degerler herhangi bagka bir degerleme igin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gecerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor igeriginde agiklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onay1 ve rizasi olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmanimin kimligi, bagli oldugu firma) reklam, halkla
iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz.

e Higcbir yasal tanim veya teknik 6l¢lim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayistyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmigtir. Bu tiir bilgilerin
baska amagla kullanilmamasi gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sinirlayici kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamastir.

e Raporda belirtilenler disinda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilari ile kisisel bir
ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6n yargis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina baglh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzman1 LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S. nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.
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e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili
herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun
varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi
asamasinda bu tip hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmastir.
Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya g¢evresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana
cikartmak i¢in gerekli niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢cinde depolanan veya miilkiyetteki
binalarin pargast durumundaki tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini
etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi disi hipotetik kosul olarak
kabul edilmistir.

3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulagim )
Ekspertize konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Umraniye Ilgesi, Madenler Mahallesi, Sehit Unal Kalafat
Caddesi, Agaoglu Eltes Gold Sitesi A Blok No:5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-30 adresinde yer
almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasmak igin; Istanbul Cevreyolu iizerinden Dudullu-Cekmekdy
kavsagindan ¢ikip kuzey yonde Necip fazil Bulvari iizerinde ilerlenir. Yaklasik 2 km. ilerlendikten sonra
sag kolda yer alan Sarigazi Yolu Cad. istikametine doniiliir. Bu yol {izerinde yaklasik 1,2 km.
ilerlendiginde yol ayrimindan sola Sehit Unal Kalafat Caddesine gegcilir, tasinmazlarm bulundugu
Agaoglu Eltes Gold Sitesi 130m sonra sol kolda yer almaktadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri
Tasinmazlar Umraniye Ilgesi, Yukart Dudullu Mahallesi smirlart igerisinde yer almakta olup yakin

cevresinde Sanayi Siteleri, bilyiik kapali siteler ve miistakil yapilagmalar yer almaktadir. Istanbul
Cevreyolu'na yaklasik 2,00 km., Sabiha Gokgen Havalimanmna yaklasik 20 km., Umraniye
Belediyesi’ne yaklasik 11 km., Cekmekdy Metro Istasyonuna yaklasik 1,5 km. uzaklikta yer almaktadir.

Anadolu yakasinda bulunan Umraniye Ilgesi Istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik dordiincii,
Anadolu Yakasi'min en kalabalik ilgesidir. Ilce 35 mahalleden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim
alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy
ve kuzeybatidan Beykoz il¢eleriyle ¢evrilidir.

Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yore geleneklerinin de aynen
muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. Umraniye, ekonomik ¢esitlilik acisindan ¢ok zengin bir
yoredir. Kiigiik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parg¢a ve agac triinleri iiretimine kadar
cesitlilik gostermektedir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler

331 Tapu
Il
Tlgesi
Mabhallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Ana Gayr. Niteligi
Bagimsiz Bolim No
Kat
Arsa Pay1
Bagimsiz Bol. Niteligi

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

LAL

Bilgileri
: ISTANBUL

: UMRANIYE
: YUKARI DUDULLU

: KEMERDERE

10

: 14206

£ 19.494,77 m?

: 31 KATLI DUKKANI OLAN BINA VE ARSASI
: Tablo-1

: Tablo-1

: Tablo-1

: Tablo-1

: AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI V (TAM)

: 56238
: Tablo-1
: Tablo-1

: 26.12.2024 (Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi)
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Tablo-1
ABLO
BLOK KAT Tasinmaz No Tasinmaz Niteligi Cilt No | SayfaNo | ArsaPay | ArsaPayda

A ZEMIN 5 Depolu Dikkan 302 29851 250 19494
A ZEMIN 6 Depolu Dikkan 302 29852 136 19494
A ZEMIN 7 Depolu Dikkan 302 29853 200 19494
A ZEMIN 8 Depolu Dikkan 302 29854 92 19494
A ZEMIN 9 Depolu Dikkan 302 29855 200 19494
A ZEMIN 10 Depolu Dikkan 302 29856 112 19494
A ZEMIN 11 Dikkan 302 29857 80 19494
A ZEMIN 12 Depolu Dikkan 302 29858 324 19494
A ZEMIN 13 Diikkan 302 29859 84 19494
A ZEMIN 14 Depolu Dikkan 302 29860 244 19494
A ZEMIN 15 Dukkan 302 29861 84 19494
A ZEMIN 16 Depolu Dikkan 302 29862 264 19494
A ZEMIN 17 Dukkan 302 29863 160 19494
A ZEMIN 30 Dikkan 302 29876 76 19494

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
12.12.2025 tarih, 14:22-14:23 saatleri arasinda, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Portali’ndan

temin edilen tapu kayit belgelerinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu taginmazlar tizerinde
asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Bagimsiz boliimler iizerinde miistereken;
Beyan: YONETIM PLANI:24/05/2007( Sablon: Y6netim Planmin Belirtilmesi)

Beyan: Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine ge¢gmistir.( Sablon: Kat Miilkiyetine Cevrilmistir
Belirtmesi) (Tarih: 20-11-2009, Yevmiye: 41051)

5-6-7-8-9-10-12-14-16 Bagimsiz boliimler iizerinde miistereken:

3.3.3 Eklenti: Garaj: Eklenti: Otopark Tasinmazin Devredilmesine iliskin Simirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlar i¢in Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii WEB TAPU Sisteminden temin edilen kayitlara

ve Ilgili Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda halihazirda devrine iliskin simirlandirma

bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle ilgili Varsa Son Uc¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Alm-Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma vb.) Meydana
Gelen Degisikliklere Iliskin Bilgiler
Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili, Tapu Kadastro Genel Miudirligi WEB TAPU
Sisteminden temin edilen kayitlara gore; 26.12.2024 tarih ve 56238 yevmiye no ile Tiizel Kisiliklerin
Unvan Degisikligi ile edinildigi tespit edilmistir.
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3.5 Tasmnmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam1 — imar Durumu Bilgileri
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Umraniye Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden

temin edilen 16.09.2025 tarihli imar durum belgesine gore; tasinmazlar, 20.11.2009-25.03.2011-
30.11.2022-21.02.2024 t.t. 1/1000 Slcekli Umraniye, Ihlamurkuyu, A.Dudullu, Y.Dudullu ve Esensehir
Mahallelerinin Havza iginde Kalan Kismina Ait Uygulama Imar Plam", kapsaminda E=1.40 H-Avan
Proje Yencok-10 Kat yapilanma kosullarinda ""Konut Alam" lejantimda, kismen "21.02.2017 t.t.
Istanbul 1li, Umraniye ilcesi, Yukar: Dudullu Mahallesi, 137, 139, 140 Parsellere Iliskin uygulama Imar
Plan1" kapsaminda "Dere Isletme Band1" lejantimda, ¢ok kiiciik bir kismi1 da "22/12/2020 t.t. 1/5000 ve
1/1000 Olgekli Umraniye ve Sancaktepe Ilgeleri, Ordekcidere Deresinin Revizyonuna Ait (Umraniye
A. Dudullu Y. Dudullu Esensehir Mah. Havza Kismi Uip Kismi1) Uygulama Imar Plan1 Degisikligi"
kapsaminda "Su Kanallar1 Koruma Kusag1 (Dere Islah ve Isletme Bandi)" lejantinda kalmaktadir..

---------

E=1.40
H=AVAN PROJE

0/14206

. .AVAN PROJEYE GORE . . .
+ +UYGULAMA YAPILAGAKTIR - -
.............. 0 Q AVAN PR

...............

...............

oo/

F— SEATITET

3.6 Proje — Ruhsat — Iskdn — Kadastro Bilgileri ‘
Konu taginmazlar ile ilgili Umraniye Belediyesi Imar Midiirligii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan

incelemeye gore;

Konu tasinmazlar ile ilgili Umraniye Belediyesi imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede; A Blok i¢in diizenlemis

e Tagmmazlarin tapu ve imar midiirliigiinde 30.04.2007 onay tarihli tadilat mimari projesi
incelenmistir.

e 22.03.2006 tarih 2006-6517 sayih Yapi Ruhsati,

e 15.05.2007 tarih 2007/12140 sayih Tadilat Ruhsati,

e 09.11.2009 tarih 2008/21621 sayih Yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.
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3.7 Gayrimenkul i¢cin Alinmis Durdurma Karar1 Yikim Karar Riskli Yapr Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar
Konu tasmmazlar ile ilgili Umraniye Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv Dosyasinda yapilan
incelemede herhangi bir durdurma ve yikim karari, riskli yap1 tespiti bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkul ile ilgili Yapilmis Sozlesmelere iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi,
Kat Karsilig1 Insaat veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmazlar ile ilgili Tapu Kayit Belgesi ve Umraniye Belediyesi Imar Miidiirliigii Imar Arsiv
Dosyasinda yapilan incelemede yliriirliikkte olan satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylagimi v.b.
sozlesmesi bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna iliskin
Bilgiler ve Tasinmaz ile ilgili Olarak Gergceklestirilen Denetimler Hakkinda
Bilgiler
Degerlemeye konu taginmazlar yapi denetim firmasinin Prizma Yapi Denetim Ltd.Sti. oldugu tespit
edilmistir.

3.10 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazlar i¢in diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.11 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
fliskin Olduguna Ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Umraniye Belediyesi, Tapu Miidiirliigii ve tasinmazlarmn

bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmazlar mevcut imar-
yapilagsma haklar1 ve mevcut kullanim 06zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda taginmazlar ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu gergevede tasinmazlar ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu taginmazlarin
mevcut 6zelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme

sonuclar farkli olabilecektir.
3.12 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi
Konu tagimmazlar i¢in alinmasi gerekli izinler ve yasal belgeler 3.6 no.lu boliimde ayrintili olarak

aciklanmis olup ilgili mevzuat uyarinca tiim izinlerin alindig: tespit edilmistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESiI YAPILAN TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya ve Tiirkiye'de Genel Goriiniim

2025 yili ligiincii ¢eyregi itibartyla Tiirkiye ekonomisinde biiylime egilimi 1limh bir seyir izlemektedir.
Enflasyon yiiksek seviyesini korurken, faiz oranlar1 yatirim ve tiiketim kararlarin1 sinirlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 2025 yilinin ilk yarisinda ekonomik biiyiime yaklasik
%2,5 seviyesinde gerceklesmis; biiyiimeye en yliksek katki hizmetler sektorii ve hanehalki tiiketiminden
gelmistir. Enflasyon yillik bazda nispeten yiiksek oranlarda seyrederken, bu durum faiz oranlarini ve
kredi maliyetlerini yiiksek tutmaktadir. D6viz kurlarindaki dalgalanma, iiretim maliyetlerini artirirken
yatirim istah1 temkinli sekilde siirmektedir.

Insaat maliyet endeksi yillik bazda yaklasik %23 artis gostermis, dzellikle malzeme ve iscilik
kalemlerindeki yiikselis sektorel maliyet baskisini artirmistir.

Konut piyasasinda nominal fiyat artislar1 siirmekle birlikte, enflasyon etkisiyle reel fiyatlarda gerileme
gozlenmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2025 ortasinda yillik bazda %31-33 seviyesinde
nominal artis kaydetmis, ancak reel olarak %4—6 araliginda diislis gostermistir. Satis hacminde 1limli
artiglar goriilmekte; 6zellikle ipotekli satislarda yilbasina gore belirgin bir toparlanma yasanmaktadir.
Buna ragmen yiiksek kredi faizleri, konut talebinde genis tabanli bir canlanmay1 engellemektedir.

Genel olarak, ekonomik dengelerdeki belirsizlik, yiiksek finansman maliyetleri ve reel fiyat disiisleri
sektorde temkinli bir gorlinlim yaratmaktadir. Yeni konut arzi kisith seyrederken, yatirimcilar daha
secici davranmakta; talep biiyiik 6l¢iide orta ve iist segment projelere yogunlagmaktadir.

4.1  Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Ekonomik gostergeler ve sektorel veriler birlikte degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda
dengelenme siirecinin devam ettigi goriilmektedir. Nominal fiyat artislar1 enflasyonun altinda
seyretmekle birlikte, talep tarafindaki kademeli toparlanma ve ipotekli satiglardaki artig egilimi sektore
iliml1 bir ivme kazandirmaktadir.

Insaat maliyetlerindeki yiikselis, yeni arzi smirlarken mevcut stoklarin degerini destekleyici yonde etki
yaratmaktadir. Ozellikle nitelikli, lokasyon avantaji giiclii ve ulasim akslarina yakin tasinmazlarda
degerlerin reel olarak daha direngli seyrettigi gézlenmektedir. Finansman kosullar1 halen belirleyici bir
faktor olsa da, ekonomik istikrarin giiclenmesi ve yatirimer giiveninin artmast durumunda piyasanin
yeniden pozitif egilime gegecegi degerlendirilmektedir.

Bu c¢ercevede, degerleme calismalarinda piyasa dinamiklerine uyumlu fakat temkinli varsayimlar esas
alinmaktadir. Orta vadede talebin dengelenmesi ve maliyetlerin istikrara kavusmasiyla birlikte, 6zellikle
gelisme potansiyeli yiiksek bolgelerde deger artislarinin kademeli olarak siirecegi ongoriilmektedir.
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4.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.2.1 Tstanbul ili

Yiizolciimii: 5.712 km?
il Trafik No: 34
Baskentler baskenti olarak bilinen, ISTANBUL

Istanbul, Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi’'nde yer alan ve Asya ile Avrupa kitalarii
birlestiren stratejik bir sehir konumundadir. Bogazi¢i lizerinden gegen dogal sinir1 ile diinyada iki kita
tizerinde kurulu ender sehirlerden biridir. Bu 6zelligiyle tarih boyunca hem jeopolitik hem de ticari
anlamda biiylik 6neme sahip olmustur.

TUIK 2024 verilerine gore Istanbul’un niifusu yaklasik 16 milyon civarindadir. Tiirkiye nin en kalabalik
ili olan Istanbul, ayn1 zamanda iilke niifusunun yaklasik %18’ini barindirmaktadir. Yogun gog alan bir
sehir olup, niifus yapis1 oldukea cesitlidir.

Istanbul, Tiirkiye ekonomisinin lokomotifidir. Ulke genelindeki vergi gelirlerinin biiyiik kismi
Istanbul’dan elde edilmektedir. Finans, ticaret, turizm, sanayi, teknoloji ve lojistik gibi ¢ok sayida
sektorde yogun faaliyet gosterilmektedir. Istanbul; Borsa Istanbul, bir¢ok banka ve holding merkezine
ev sahipligi yapmaktadir.

Istanbul, gelismis ulasim agiyla Tiirkiye’nin en 6nemli ulasim merkezidir. Karayolu, demiryolu,
denizyolu ve havayolu ulagimi agisindan giiglii bir altyapiya sahiptir. Istanbul Havalimani, diinyanin en
biiyiik havalimanlarindan biridir. Marmaray, metro aglar1 ve metrobiis gibi rayli sistemlerle sehir ici
ulasim desteklenmektedir.

Tarihi M.O. 7. yiizyilla dayanan Istanbul, Bizans, Roma ve Osmanli gibi biiyiik imparatorluklara
baskentlik yapmistir. Ayasofya, Topkapr Sarayi, Sultanahmet Camii, Kapaligarsi gibi simge yapilarla
kiiltiirel miras agisindan olduk¢a zengindir. Her y1l milyonlarca yerli ve yabanci turist tarafindan ziyaret
edilmektedir.

Istanbul, Avrupa ve Anadolu yakalarinda toplam 39 ilceden olusmaktadir. Kentsel doniisiim caligmalari
ve yeni konut projeleriyle birlikte 6zellikle Bagaksehir, Atasehir, Kartal ve Kiiglikcekmece gibi ilgelerde
gelisim hiz kazanmistir. Ancak yogun niifus ve diizensiz yapilagma bazi bolgelerde altyap: sorunlarini
beraberinde getirmektedir.

Istanbul, tarihi ve kiiltiirel mirasi, ekonomik giicii, stratejik konumu ve dinamik niifusu ile Tiirkiye’nin
hem en 6nemli hem de en karmasik sehirlerinden biridir. Kiiresel 6lgekte bir metropol olarak siirekli
gelismekte, ayn1 zamanda cesitli planlama ve yonetim zorluklariyla da kars1 karsiya kalmaktadir.

Istanbul’un en giizel anitlar1, Halic-Marmara Denizi-Surlar arasinda kalan yarimadada yer alir. Kentin
tepelerinden yiikselen 500'ii askin cami bulunmaktadir. Minaresiyle Istanbul'un sembolii haline gelen,
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dekorasyonunda kullanilan mavi ¢iniler nedeni ile "Mavi Cami" diye anilan Sultanahmet Camii,
karsisinda, Imparator Justinien zamaninda kilise olarak insa edilmis olan iinlii Ayasofya Miizesi yer alir;
mimari olarak ¢ok biiyiik dneme sahip olan bu yapi, Hz. isa'y1, Hz. Meryem'i ve imparatorlar1 tasvir
eden nefis mozaik panolarla bezenmistir. Bir baska tepeden bu iki abideyi seyreden Siilleymaniye Cami
ise Osmanli mimarlik sanatinin zirvesidir. Kanuni Sultan Siileyman'in istegi tizerine Mimar Sinan
tarafindan insa edilmistir. Marmara'ya ve Bogaz'a hakim bir tepe ilizerinde, 400 yil boyunca Osmanl
sultanlarina konutluk ve siyasi merkezlik etmis olan Topkap1 Saray: yer alir. Topkapi'da Cin Porselenleri
koleksiyonunu, altin islemeli ve degerli taslarla siislii tahtlari, sultan kostiimlerini, miicevherleri, nadir
elyazmasi kitaplari, ylizyillarca merak uyandirmis olan harem salonlar1 bulunmaktadir. Ayasofya ile
Sultanahmet Cami arasinda araba yarislarinin yapildigi Bizans Devrinin tinli Hipodromu ve bu
Hipodromun orta yerinde, bu donemden kalma ti¢ dikilitag bulunur. Yerebatan Saray1 Bizans doneminde
yapilmis en 6nemli su sarni¢larindan biridir. En gilizel Bizans devri eserlerinden biri sayilan Kariye
Miizesi mozaik ve fresklerle siislii orijinal dekorunu muhafaza etmektedir.

Istanbul tarihsel yapilarin yeniyle bulustugu, yenilendigi bir sehirdir. Bogaz'm iki yakasinda siralanan
emsalsiz yalilar, 20. yiizyilda yapilan villalar, Dolmabahge, Goksu ve Beylerbeyi Saraylari, Rumeli ve
Anadolu Hisar ile essiz tarihi ve kiiltiirel gegmisine ilave olarak modern oteller, istisnai lokantalar,
kabareler, tarihi carsilar ve diikkanlar Istanbul'u konferans ve kongreler i¢in dort dértliik bir mekan
yapmaktadir.

Eski sehir 22 km surlarin ¢evreledigi liggen bir yarimadanin 7 tepesi ilizerine yayilmistir. Burasi
Byzantion, Yeni veya Ikinci Roma, Konstantinopolis veya Polis adlar1 ile anilmus tarihi yerlesimdir.
Marmara ve Hali¢ surlar1 zaman i¢inde, kismen yok olmus, kara tarafi esas surlar ise nispeten korunarak
giiniimiize gelebilmistir. U¢gen yarimadanin genis bati kenar1 kara surlari, iki yan1 deniz surlari, ug dogu
noktas1 da Topkap1 Saray1 sahilleridir. Burasi 7 tepenin en genis ve uzun olani, ilkidir. Saray sehir i¢inde
sehir gibi, surla gevrili, muazzam bir kompleks yap1 olup zengin, ¢ok dnemli eserlerin sergilendigi bir
miizedir. Festival giinlerinin essiz mekan1 Aya Irini ve benzerleri arasinda dnemli ve tek olan Istanbul
Arkeoloji Miizeleri sarayin ilk avlusunda yer alirlar. Diinyanin 8. Harikalarindan Aya Sofya Miizesi,
sOhreti kadar etkili Sultan Ahmet Camii, Roma Hipodromu, Yerebatan Saray1 Sarnici birinci tepenin
diizliigiinde bulunurlar. ikinci tepe en eski, en biiyiik "Kapali Carsi1"nin mekanidir, Nuruosmaniye Camii,
sehrin Roma baskenti olmasi armagani Cemberlitas siitunu buradadir. Ugiincii tepede Siileymaniye,
dordiincii de Fatih camileri yiikselirken, iki tepe arasinda Roma devri su kemeri uzanir. Sehzade Camii
ve Istanbul Belediyesi de burada bulunur. Eskiden sehrin su ihtiyacini karsilayan devasa Roma devri
acik sarniglar1 daha yiiksekteki diger tepelerdedir. Sultan Selim Camii besinci, Kariye Miizesi de altinci
tepenin yamacinda yer alir. Bu tepelerin sirtlarindan gecen, Aya Sofya meydanindan baslayip, kollara
ayrilarak sur kapilarina ulasan yollar, Roma giizergahlarini takip ederler. Batida siir ¢izen, ii¢ sira
tahkimli kara surlari, Roma askeri mimarisinin en gérkemli 6rnegidir. Surlar kuzeyde, Eyiip'te Halice
ulasir. Semte adini veren Eyiip Sultan Camii, sehirde ilk insa edilen cami olarak bilinir.
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Istanbul Cevresi

Istanbul'un disindan 25. km.de, Karadeniz'in Avrupa kiyisinda Kilyos'un genis kumsallari
bulunmaktadir. Karadeniz'den igeride, Avrupa kiyisindaki Belgrat Ormam Istanbul'un ¢evresindeki en
genis ormandir. Yoredeki 7 adet eski su deposu ve bazi dogal kaynaklar il igerisinde farkli mekanlar
olusturmaktadir. Osmanli su kemerlerinden 16. ylizyillda Mimar Sinan tarafindan yapilan Moglova Su
Kemeri en 6nemlilerindendir. Golf Kuliibii'niin {izerinden gecen Sinan'i eseri 800 m. uzunlugundaki
Sultan Siileyman Su Kemeri Tiirkiye'deki su kemerlerinin en uzunlarindan biridir. Istanbul'dan 25 km.
uzakliktaki Polonezkdy, 19'uncu ylizyilda Polonyali gé¢gmenler tarafindan Asya kiyisinda kurulmustur.
Uskiidar'a 70 km. uzaklikta Karadeniz kiyisindaki Sile'nin kumsallar1 bulunmaktadir.

Bayramoglu - Darica Kus Cenneti ve Botanik Parki Istanbul'un 38 km uzaginda bu Kocaeli ili dahilinde
olan ozellikli bolgelerdir. Marmara Denizi'ndeki giinliik seyirlerinden sonra yatgilarin marinasina
yanasabildigi sirin Eskihisar balik¢i kasabasi Istanbul'un giineydogusundadir. Tiirkiye'nin 19'uncu
yiizy1l biliylik ressam1 Osman Hamdi Bey'in kasabadaki evi miizeye doniistiiriilmiistiir. Eskihisar ve
Gebze arasinda yer alan Anibal'in mezar1 bir Bizans kalesi ¢evresindeki sitlerdendir.

5 TASINMAZLARIN OZELLIiKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza lliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar; 0 Ada 14206 Parsel, 19.494,77 m2 imar parseli iizerine, tek yapidan
olusacak sekilde, ayrik-bitisik nizamda, betonarme karkas yap1 tarzinda yapi sinift 4-A insa edilmis
yapida yer almaktadir. Binanin peyzaji diizenlenmis bahgesi, acgik-kapali otoparki, carsi merkezi,
mevcuttur. Bina girisi parselin giiney cephesinden saglanmaktadir. Giris kapilart aliiminyum dogramadir
ve giriste resepSiyon mevcuttur. Ortak mekanlarin zemin dosemesi mermer, duvarlar boyalidir. Binada
4 adet asansor mevcuttur. Girig kapilart aliminyum dogramadir. Ortak mekanlarin zemin désemesi
mermer, duvarlar boyalidir.

Umraniye Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemede tasinmazin bulundugu
binanin, 3 bodrum+ zemin kat + 27 normal kat ve 275 ayr1 bagimsiz bdliimden olustugu tespit edilmistir.
Katlara gore dagilim; 3.-2. bodrum katta: kapali otopark, teknik alamlar, depo, 1.bodrum Kat, kapali
otopark ve diikkanlara ait depo, zemin katta: 44 adet diikkan ve bina girisi ,1-27 kartlarda tesisat katlar1
ve 231 adet mesken, binada toplamda 275 adet bagimsiz boliim yer almaktadir.
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5.1.2 Bagimsiz Boliimlere Iliskin Bilgiler
Ekspertize konu taginmaz;

5 nbb: mimari projesine gore; briit 92,80 m2 + 188,88 m2 depo olup diikkan-WC mahallerinden
olusmaktadir.

6 nbb: mimari projesine gore; briit 104,00 m2 + 48,50 m2 depo olup diikkan-WC mahallerinden
olusmaktadir.

7 nbb: mimari projesine gore; briit 81,44 m2 + 146,96 m2 depo olup diikkan-WC mahallerinden
olusmaktadir.

8 nbb: mimari projesine gore; briit 78,44 m2 + 26 m2 depo olup diikkan-WC mahallerinden
olusmaktadir.

9 nbb: mimari projesine gore; briit 90,03 m2 + 136,78 m2 depo olup diikkkan-WC mahallerinden
olugmaktadir. Taginmaz zemin katta i¢ avlu kisimda yer almaktadir.

10 nbb: mimari projesine gore; briit 101,60 m2 + 29,25 m2 depo olup diikkkan-WC mahallerinden
olugmaktadir. Taginmaz zemin katta i¢ avlu kisimda yer almaktadir.

11 nbb: mimari projesine gore; briit 92,80 m2 olup diikkan-WC mahallerinden olugsmaktadir. Tasinmaz
zemin katta i¢ avlu kisimda yer almaktadir.

12 nbb: mimari projesine gore; briit 104,00 m2 + 263,40 m2 depo olup diikkan-WC mabhallerinden
olusmaktadir.

13 nbb: mimari projesine gore; briit 94,63 m2 olup ditkkan-WC mahallerinden olugmaktadir. Taginmaz
zemin katta i¢ avlu kisimda yer almaktadir.

14 nbb: mimari projesine gore; briit 104,00 m2 + 173,66 m2 depo olup ditkkan-WC mabhallerinden
olusmaktadir.

15 nbb: mimari projesine gore; briit 96,79 m2 olup diikkkan-WC mahallerinden olusmaktadir. Taginmaz
zemin katta i¢ avlu kisimda yer almaktadir. Bodrum katta briit 3.745 m2 olup tahsisli alani
bulunmaktadir.

16 nbb: mimari projesine gore; briit 93,00 m2 + 123,34 m2 depo olup diikkan-WC mabhallerinden
olusmaktadir.

17 nbb: mimari projesine gore; briit 183.70 m2 olup diikkan-WC mahallerinden olugmaktadir.

30 nbb: mimari projesine gore; briit 85,40 m2 olup diikkan-WC mahallerinden olusmaktadir. Bodrum
katta briit 3.745 m2 olup tahsisli alan1 bulunmaktadir.

5.2 Gayrimenkuliin Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullamldigi Hakkinda Bilgi
Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlar Arsa niteliginde degildir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler
Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarda ruhsata aykir1 bir durumu olmadig tespit edilmistir.
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54 Ruhsat Ahnms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21.Maddesi kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu tasinmazlarda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum olmadigi tespit

edilmistir.

6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen
varliklari igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme
Olctitleri).

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli Olciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

6.2 Gelir Yaklasim
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarmin tek bir cari degere

donustiirtilmest ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin
yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gortilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasimi Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

INA yénteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz dmiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

6.3 Maliyet Yaklasim
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z

konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
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esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarmin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6lglide aymi faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasmin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazlarin bulundugu bodlgeden tespit edilen satilik mesken emsalleri, bolge temsilcilerinden

edinilen beyanlardan hareketle degerlemeye konu tasinmazlarin benzer ve ayni o6zelliklerde satilik
emsaller belirlenmistir. Konu emsaller karsilastirilabilir olmalar1 sebeplerinden ‘“Pazar ve Gelir
Yaklagim1” degerleme yontemi segilmistir.

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumlu faktorler:
e Tasinmazlarin bolge ana arterlerine ve baglanti yollarina yakin konumda olmasi
e Kapali ve agik otopark olmasi
e Site igerisinde olmasi
e Yapi kullanma izin belgesinin olmast

Gayrimenkuliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:
e Diinyada ve Tirkiye’de ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma

6.6 Pazar Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Pazar yaklagimi yontemi O ada 14206 parselde yer alan 14 adet tasinmazin degerlemesinde
kullanilmigtir. Konu yontemde bdlgeden tespit edilen satilik diikkan emsalleri, bolge temsilcilerinden
edinilen beyanlar ve dnceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit calismasi yapilmistir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Alnan Satihk Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagina iliskin Bilgiler

- % 4

- e -
St adde °

Scehit Ur‘m\‘k alafat CatC

can yeh! 4 s

‘,. y o'.!

Nt

-

— '_“'f f.'. )
A e
. /\l.ﬂnlk&i-". S P

S

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

EMSAL-1

Degerleme konusu tasinmazlara yakin briit 60 m2 beyan edilen, 50 m2 oldugu diisiiniilen
diikkan, emlak¢idan 7.500.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(150.000 TL/m?») MSK Gayrimenkul:0537 343 00 27

EMSAL-2

Degerleme konusu taginmazlara yakin briit 105 m2 beyan edilen, 85 m2 oldugu
diisiiniilen diikkan, emlak¢idan 8.100.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(95.294 TL/m?) Grow Gayrimenkul: 0 (537) 450 18 96

EMSAL-3

Degerleme konusu tasinmazlara yakin briit 100 m2 beyan edilen cadde iistiinde yer alan
diikkan emlakg¢idan 25.000.000 TL bedelle pazarlikl satiliktir.
(250.000 TL/m?» Remax Pramit: 0 (507) 956 42 68

EMSAL-4

Degerleme konusu taginmazlara yakin Yesil Vadi Konaklarinda briit 220 m2 beyan
edilen diikkan emlak¢idan 17.900.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(81.364 TL/m?) A Plus Real Estate: 0 (532) 520 33 22

EMSAL-5

Degerleme konusu taginmazlara yakin zemin kat 140 m2 oldugu beyan edilen diikkan,
emlak¢idan 16.000.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(114.286 TL/m?» Wen Gayrimenkul: 0 (531) 962 21 31

EMSAL-6

Degerleme konusu taginmazlara yakin briit 70 m2 beyan edilen diikkén, emlak¢idan
9.250.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(132.143 TL/m?) iskan Grup Gayrimenkul: 0 (537) 587 13 61

EMSAL-7

Degerleme konusu tasinmazlara yakin Alemdag Caddesinde briit 60 m2 beyan edilen
diikkan, emlak¢idan 5.200.000 TL bedelle pazarlikli satiliktir.
(86.667 TL/m?) Turyap Cekmekoy: 0 (543) 216 14 59

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenlerine iliskin Aciklama:

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Umraniye Ilgesi, Yukar:1 Dudullu Mahallesi gevresinde
taginmazlara yakin konumda satilik benzer 6zellikte diikkan vasifli tasinmazlar incelenmis, yapilan
serefiyelendirme caligmast ile nihai degere ulasilmistir.
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6.6.3 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ¢ergevesinde degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Yukar: Dudullu Mahallesi icerisinde “Diikkan”” niteligindedir.
Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazlarin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Ayni bolge icerisinde satilik ditkkan emsali tespit edilmis
olup, yapilan serefiyelendirme caligsmasi ile nihai degere ulasilmigtir. Degisken olarak; pazarlik payzi,
konum serefiyesi, alan biiyiikliigii ve yapili tasinmaz olup olmadig gibi 6zellikleri belirlenmistir. Emsal
analiz tablosu asagidaki gibidir. Emsal Karsilastirma tablosu asagidaki gibidir;

EMSAL S NDiRME TABLOSU
Emsal igin a el Ic,“.l Pazarhik Payr Alan Emsal Diize tmesi
: . Istenen Birim | Pazarhk Konum P, Yapili / . .
Tasmmazlar Istenen Deger Deger (KDV P Uygulanms fivesi Biiyiikliigii v, Uygulanmis Birim
(KDV HARIC) eger (. M| Birim Deger B Serefiyesi apisiz Deger
HARIC)
0 Ada 14206 Parsel (A
BLOK 6 Nolu Bagimsz yi 104,00 T
Biliim)

EMSAL 1 OZELLIKLERL| 5 50, 00000 T | 15000000 TL 2" {135,000,00 TL |— Kt 30,00 m Benzer 155.250,00 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 10% 25% ~10% 0%
EMSAL 2 OZELLIKLERL| 0,50 00000 T | 0520412 T Y | 9050941 TL | KOt 85,00 m LD 14122588 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 0% 4% 0%
EMSAL 3 OZELLIKLERL | 5 05 00000 TL | 250.00000 TL 2" {500.000,00 TL |—KOtl 100,00 Benzer 210.00000 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 20% 5% 0% 0%
EMSAL 4 OZELLIKLERL| 17 050 00000 TL | 81.36364 TL YT | 77,2055 T | Kotd 220,00 my IDIFT 142.996,59 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 5% 10% 40%
EMSAL 5 OZELLIKLERL | ¢ 550 00000 71 | 114.28571 TL Var 10857143 TL Kow 140,00 m Benzer 145.48571 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 5% 30% 4% 0%
EMSAL 6 OZELLIKLERL| o o5y 00000 T | 13214286 TL  |—Y2T 195,535,721 TL | Kot AUV D5 ik 175.75000 TL
EMSAL 6 DUZELTMESI 5% 5% 5% 30%
EMSAL 7 OZELLIKLERL | 5 55, 00000 71 | 86.666,67 TL Var | g;33333TL Kot 60,00 m Diisiik 143.260,00 TL
EMSAL 7 DUZELTMESI 5% 0% 6% 50%

TMESI UYGULANMIS ORTALAMA DUKKAN BiRiM DEGERiI(KDV HARIC) 159.138,31 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVATLATILMIS DUKKAN BiRiM DEGERI(KDV HARIC) 159.100,00 TL

Emsal analiz tablosu 6 numarali bagimsiz boliim igin diizenlenmis olup diger tasinmazlar diger
taginmazlara gore serefiyelendirilmistir. Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonuglarina gére emsallerin
birim deger ortalamasi alinmis, ortalama diikkan birim degeri lizerinden taginmazin degerlemesine esas
birim degeri belirlenmistir.

6.6.4 Pazar Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Degerleme konusu taginmazlar i¢in hazirlanan degerleme analizleri dogrultusunda, konu taginmazlar
icin asagidaki deger hesaplar1 yapilmstir.

sira BB - Eklenti Alan | Bodrum Kat | sl Birim Deger | ClNtiAlani |Bodrum Kat Tahsis| - TerasTahsis | o\ hooori | EentiAlam | Bodrum Kat Tahsis | Teras Tahsis Alani| TasinmazToplam
e [Blok| o2 Nitelik Alan (m2) | (Otoparkcve | Tahsis Alam |'a1%% 18| %7 PSR | pirim Deger | Alani Birim Deger | Alan Birm = s || e i e
Depo) (m2) (m2) (TL/m2) (TL/m2) Deger (TL/m2) B S B B

1 A 5 Depolu Diikkan 92,80 m? 188,88 m? 0,00 m? 0,00m? | 127.280,00 TL | 42.426,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 11.811.584,00 TL | 8.013.548,80 TL 0,00 TL 0,00 TL 19.825.132,80 TL
2 A 6 Depolu Ditkkan | 104,00 m? 48,50 m? 0,00 m? 0,00m? [159.100,00 TL | 53.033,33 TL 0,00 TL 0,00 TL 16.546.400,00 TL | 2.572.116,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 19.118.516,67 TL
3 A 7 Depolu Diikkan 81,44 m? 146,96 m? 0,00 m? 0,00m? | 127.280,00 TL | 42.426,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 10.365.683,20 TL | 6.235.022,93 TL 0,00 TL 0,00 TL 16.600.706,13 TL
4 A 8 Depolu Diikkan 78,44 m? 26,00 m? 0,00 m? 0,00m? [159.100,00 TL | 53.033,33 TL 0,00 TL 0,00 TL 12.479.804,00 TL | 1.378.866,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 13.858.670,67 TL
5 A 9 Depolu Ditkkan 90,03 m? 136,78 m* 0,00 m? 0,00m? | 127.280,00 TL | 42.426,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 11.459.018,40 TL | 5.803.119,47 TL 0,00 TL 0,00 TL 17.262.137,87 TL
6 | A | 10 | DepoluDikkan |10160m?| 29,25 m? 000m* | 0,00m® [158.100007L] 53.033,33 L 0,00TL 000TL | 16164560,00TL | 1.551.225,00TL 0,00TL 0,00TL 17.715.785,00 TL
7 A 11 Diikkan 92,80 m? 0,00 m? 0,00 m* 0,00m? |127.280,00 TL | 42.426,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 11.811.584,00 TL 0,00 TL 0,00 TL 0,00 TL 11.811.584,00 TL
8 A 12 Depolu Diikkan | 104,00 m? 263,40 m? 0,00 m? 0,00m? [159.100,00 TL | 53.033,33 TL 0,00 TL 0,00 TL 16.546.400,00 TL | 13.968.980,00 TL 0,00 TL 0,00 TL 30.515.380,00 TL
9 A 13 Diikkan 94,63 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00m? | 127.280,00 TL | 42.426,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 12.044.506,40 TL 0,00 TL 0,00 TL 0,00 TL 12.044.506,40 TL
10 A 14 Depolu Ditkkan | 104,00 m? 173,66 m? 0,00 m? 0,00m? [159.100,00 TL | 53.033,33 TL 0,00 TL 0,00 TL 16.546.400,00 TL | 9.209.768,67 TL 0,00 TL 0,00 TL 25.756.168,67 TL
11 A 15 Diikkan 96,79 m? 0,00 m? 3.745,00 m* | 2.500,00 m?| 127.280,00 TL | 42.426,67 TL 25.456,00 TL 31.820,00 TL 12.319.431,20 TL 0,00 TL 95.332.720,00 TL 79.550.000,00 TL | 187.202.151,20 TL
12 A 16 Depolu Ditlkkan | 177,99 m? 123,34 m? 0,00 m? 0,00m? | 159.100,00 TL | 53.033,33 TL 0,00 TL 0,00 TL 28.318.209,00 TL | 6.541.131,33 TL 0,00 TL 0,00 TL 34.859.340,33 TL
1B A |17 Dukkan | 183,70m?| _ 0,00 m? 000m* | 0,00m® |158.10000TL] 53.033,33 L 0,00TL 000TL | 2922667000t 0,00TL 0,00TL 0,00TL 29.226.670,00 T
14 A 30 Diikkan 85,40 m? 0,00 m? 3.745,00 m? | 2.500,00 m?| 127.280,00 TL | 42.426,67 TL 25.456,00 TL 31.820,00 TL 10.869.712,00 TL 0,00 TL 95.332.720,00 TL 79.550.000,00 TL | 185.752.432,00 TL

TOPLAM DEGER 621.549.181,73 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucuna goére gayrimenkullerin toplam degeri 621.549.181,73.-TL olarak
takdir edilmistir.
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6.7 Gelir Yaklasimina Gore Degerleme Analizi
Pazar yaklasimi yontemi 0 Ada 14206 Parselde yer alan 9 Adet “Depolu Diikkan”, 5 Adet “Diikkan”,

nitelikli tasinmazin degerlemesinde kullanilmistir. Konu yontemde bélgeden tespit edilen kiralik diikkan
emsalleri, bolge temsilcilerinden edinilen beyanlar ve dnceki tecriibelerimizden hareketle deger tespit
calismasi yapilmistir. Buna gore satis fiyatlari ile kiralar karsilagtirllmis ve ortalama kira ¢arpant
bulunmustur.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin briit 100 m2 beyan edilen diikkan, emlak¢idan
EMSAL-1 | 35.000 TL bedelle kiraliktir.
(350 TL/m?) Varyans Gayrimenkul: 0 (532) 450 34 47

Degerleme konusu tasinmazlara yakin briit 50 m2 beyan edilen diikkan, emlak¢idan
EMSAL-2 | 25.000 TL bedelle kiraliktir.
(500 TL/m?) The Walkers Property: 0 (543) 334 24 97

Degerleme konusu taginmazlara yakin briit 50 m2 beyan edilen diikkan, emlak¢idan
EMSAL-3 | 25.000 TL bedelle kiraliktir.

(500 TL/m?») Merkez Gayrimenkul: 0 (542) 437 31 86

Degerleme konusu taginmazlara yakin briit 250 m2 beyan edilen ancak 200 m2 oldugu
EMSAL-4 | diisiiniilen diikkan, emlak¢idan 65.000 TL bedelle kiraliktir.

(325 TL/m?» AGT Emlak: 0 (532) 238 35 18

Degerleme konusu taginmazlara yakin briit 55 m2 beyan edilen diikkan, emlak¢idan
EMSAL-5 | 35.000 TL bedelle kiraliktir.

(636 TL/m?) Hiss City Gayrimenkul: 0 (552) 391 24 49

6.7.1 Emsal ve Serefiyelendirme/Diizeltme Aciklamalari

Konu taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriigmelerden edinilen bilgiler cergevesinde degerleme caligmasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazlar Istanbul 1li, Umraniye ilgesi, Yukar: Dudullu Mahallesi icerisinde “Depolu Diikkan” ve
“Diikkan” niteligindedir. Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller
taginmazlarin degerlemesine emsal teskil edecek sekilde yorumlanmistir. Ayni bolge icerisinde kiralik
diikkan emsali tespit edilmis olup, yapilan serefiyelendirme g¢alismasi ile nihai degere ulasilmistir.
Degisken olarak; pazarlik pay1, konum serefiyesi, alan biiyiikliigli ve yapili tasinmaz olup olmadig: gibi
ozellikleri belirlenmistir. Emsal analiz tablosu asagidaki gibidir. Kira Emsal Kargilastirma tablosu
asagidaki gibidir;

EMSAL SEREFIYELENDIRME TABLOSU
o q Emsal Icin - -
Emsal i ) Pazarhk P: Al Emsal D
e Istenen Birim | Pazarhk azari e Konum e an.. - Yapih / msat uze tnfe.Sl
Tasmmazlar Istenen Deger Des KDV P Uygulanms i . Biyiiklugii v: Uygulanms Birim
(KDV HARIC) eger (1 a1 | Birim Deger | Screfivesi | o cfiyesi apis1z Deger
HARIC)
0 Ada 14206 Parsel (A
BLOK 6 Nolu Bagimsiz iyi 104,00 Yapih
Bliim)
EMSAL 1 OZELLIKLERI Var Kotii 100,00 m? Diisiik
2 S 35.000,00 TL. 350,00 TL 332,50 TL & 598,50 TL
EMSAL 1 DUZELTMESI 50 45% 0% 35%
EMSAL 2 OZELLIKLERL | 55 5 00 1 500,00 TL Var 475,00 TL Kot 50,00 m? Distik 688,75 TL
EMSAL 2 DUZELTMESI 5% 40% -5% 10%
EMSAL 3 OZELLIiKLERI Var Kotii 50,00 m? Diisiik
= = 25.000,00 TL 500,00 TL 475,00 TL = 665,00 TL
EMSAL 3 DUZELTMESI 5% 30% -5% 15%
EMSAL 4 OZELLIKLERIL | 55 4500 T 325,00 TL Var 308,75 TL Kot 200.00 m? Diistk 617,50 TL
EMSAL 4 DUZELTMESI 5% 45% 20% 35%
LONTISNL & QVZILILIAVIIRL || s e ) L 636,36 TL VEu 604,55 TL ol S5 00kma Mg 725,45 TL
EMSAL 5 DUZELTMESI 506 25% -5% 0%

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS ORTALAMA DUKKAN BiRiM DEGERI(KDV HARIC) 659,04 TL

EMSAL DUZELTMESI UYGULANMIS YUVATLATILMIS DUKKAN BiRIM DEGERI(KDV HARIC) 660,00 TL

Emsal analiz tablosu 6 numarali bagimsiz boliim igin diizenlenmis olup diger tagmmazlar diger
tasinmazlara gore serefiyelendirilmistir. Emsal analiz ve Serefiyelendirme sonuglarina gore emsallerin
birim deger ortalamasi alinmis, ortalama diikkan birim degeri lizerinden taginmazin degerlemesine esas
birim degeri belirlenmistir.
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6.7.2 Gelir Yaklasimina Gore Deger Hesabi

Gelir yaklasimi yonteminde tasinmazin kira getiri potansiyeli dikkate alinarak degerleme calismasi
yapilmistir. Konu yontemde bdlgeden tespit edilen kiralik diikkkan emsalleri, bolge temsilcilerinden ve
site yonetiminden edinilen beyanlardan edinilen bilgiler birlikte degerlendirilerek tasinmaz i¢in aylik ve
yillik toplam kira degerleri hesaplanmistir.

Daha sonra bolgedeki satilik/kiralik durumda olan tasinmazlar incelenerek bolge i¢in ortalama kira
carpant/amortisman siiresi hesaplanmistir. Bolge kira c¢arpanlari temel alinarak tasinmaz igin kira
degerleri lizerinden piyasa satis degerleri hesaplanmis olup ulasilan sonuglar agagidaki analiz tablosunda
gosterilmistir. Ustte detaylandirilan analiz ve hesaplar dogrultusunda emsal tasinmaz i¢in hesaplanan
nihai birim degerlerin ortalamasi alinarak degerleme konusu tasinmazin aylik birim m2 degeri
belirlenmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz emsal veriler; degerleme konusu taginmazin niteli§ine gore
serefiyelendirilmis, tasinmazin sahip oldugu degiskenler ile rapora konu emsaller karsilastirilarak
yaklagik 240 Ay siirecinde degerleri amorti ettigi goriilmiis ve ortalama kira ¢arpani diikkanlarda 240
Ay /12 Ay = 20,00 Y1l olarak tespit edilmistir. Buna gore degerlemeye konu taginmazin aylik ve yillik
kira degerleri ve satig degerleri tablosu asagida verilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE DEGERLEME ANALIZ TABLOSU

Bodi Kat Te Tahsi
Eklenti Alani  Bodrum Eklenti Alany oo o o Teras ansis Bodrum Kat

Tahsis Alani  Alani Birim  Tasinmaz  Eklenti Alani
siraNo Blok BBNo  Nitelik  Alan(m2) (Otoparkve KatTahsis Birim Deger Y Tahsis Alani

Birim Deger Deger Degeri (TL) Degeri (TL) q
Depo) (m2) Alani (m2) (TL/m2) (TL/m2) (Tm2) Degeri (TL)

Teras Tahsis Birim Deger
Alani (m2)  (TL/m2)

Teras Tahsis TasinmazAylik TasinmazYilllk  Kira  Gelir Yontemine Gére
Alani Degeri Kira Degeri (TL) KiraDegeri (TL) Carpani  Tasinmaz Degeri

1 [ A| 5 |DepoluDiikkan| 92,80 188,88 0 0 £52800 | 417600 0 0 £48.998,40 | £33.242,88 0 0 £82.241,28 - 20

2 A 6 | Depolu Ditkkan| 104,00 48,5 0 0 £660,00 £220,00 0 0 £68.640,00 | £10.670,00 0 0 £79.310,00 $951.720,00 20 $19.034.400,00

3 A 7 |DepoluDikkan| 81,44 146,96 0 0 £528,00 £176,00 0 0 $43.000,32 | £25.864,96 0 0 £68.865,28 - 20

4 A 8 |Depolu Diikkan| 78,44 26 0 0 £660,00 $220,00 0 0 $51.770,40 | £5.720,00 0 0 £57.490,40 - 20 -

5 | A| 9 [Depolubikkan| 9003 136,78 0 0 £52800 | $176,00 0 0 £47.535,84 | £24.073,28 0 0 £71.609,12 | $859.309,44 20 +£17.186.188,80

6 A | 10 |DepoluDiikkan| 101,60 29,25 0 0 £660,00 £220,00 0 0 £67.056,00 | £6.435,00 0 0 $73.491,00 - 20

7 Al 11 Diikkan 92,80 0 0 0 £528,00 £176,00 0 0 $48.998,40 £0,00 0 0 $48.998,40 $587.980,80 20 $11.759.616,00

8 | A | 12 |DepoluDikkan| 104,00 2634 0 0 £660,00 | £220,00 0 0 £68.640,00 | £57.948,00 0 0 +£126.588,00 - 20

9 | A 13 Diikkan 94,63 0 0 0 £528,00 £176,00 0 0 £49.964,64 | £0,00 0 0 £49.964,64 - 2

10 A | 14 |DepoluDiikkan| 104,00 173,66 0 0 £660,00 £220,00 0 0 £68.640,00 | £38.205,20 0 0 £106.845,20 - 20

11 Al 15 Diikkan 96,79 0 3745 2500 £528,00 £176,00 £105,60 $132,00 | $51.105,12 £0,00  [£395.472,00| £330.000,00 | £776.577,12 - 20

12 | A | 16 |DepoluDikkan| 177,99 123,34 0 0 £660,00 | £220,00 0 0 £117.473,40| $27.134,80 0 0 +£144.608,20 - 20

13 [ A] 17 Diikkan 183,70 0 0 0 £660,00 £220,00 0 0 £121.242,00] 0,00 0 0 £121.242,00 - 2

14 Al 30 Diikkan 85,40 0 3745 2500 £528,00 £176,00 £105,60 £132,00 | $£45.091,20 £0,00  |£395.472,00| £330.000,00 | £770.563,20 - 20 -

TOPLAM DEGER  47.980.204,80 TL
1| vAG| A |zemin| 5 28168 9280 | 188 | 0w | 0w | 20 | 10203 | 1405208 | 14050028 | 15052026 | 51 | air | so3se1s | saoanzs | 1405208 | snazaoes 65 58 ) 2| iziwe | 1390 | 100429 | 10042%
3 [ | A [zewin| 7 280 s | wess | om | oo | 20 | 10003 | somaow | sawaowr | 12206 | s [saei| eesoaie | esssszs | sz | sinaos o9 B30 2 w | iswem | wsere | iesess | 1ea2sw
& [ vAG | A [zewin] & [oePoLUDUKKAN] 04a 78 | %0 | ow | ow [ % | towsow | wiiar | waiia | tosaos | o |saar| 7issost | snasa0 | mmisw | siiaos ) Y] F 7| ieeen | mamey | wsosms | wiosms
& [vac | A [zemin] 10 JoepoLUbUKkAN] 1305 | 10160 | 2925 | 000 | 000 [ 20 | 1aazom | 10206 | 1at0z026 | vreaose | s | seir| ssaseis | 7aonco | satozoze | siizaors 257 957 1o 250 ssean | tes02s | nasirse | wssiise
s [ | A [zewin| 22 s | 040 | 2340 | 0w | 00 | 20 | 10209 | 011203 | 30112055 | 1062026 | 51 |AiT| 7290000 | 1658800 | 1062020 | 31122008 s | e @ 18 | sosis0 | asosae | ez | 2812622
9 | VAG | A LZEMIN| 13 DUKKAN 94,63 4,63 0.00 000 400 2 1.12.2024 30.11.2029 30.11.2029 1.12.2026 541 SABIT | 169.887,50 A0.964.64 30.11.2029 31122025 1430 48 48 192 8.154.600 30.107.489 9725.59 38.262.089
10 [ vAG | A [zemin| 14 [oeoLuookkan] 27766 | 10600 | 17366 | om0 | ow [ 2 106.845,20 T
11 | YAG | A [ZeMIN] 15 DUKKAN 6.341,79 96,79 0,00 3.745,00 | 2.500,00 20 1.09.2022 31.08.2027 31.08.2027 109.2026 5+1 SABIT [ 238417 776.577,12 31.08.2027 31122005 608 20,27 20 220 4.768.336 170.846.966. 175.615.302 175.615.302
5 Tvac | A Jzemin S0 | s | s | ow | ow [ 20 | waoiaeo | saiaes | wariooss | otsors | s [ samt] 11100000 teee0s0 | sizns | siizaos W | a0 @ 15| samon | v | mumsws | musis
| vac | A |zemin| v | oocan w0 | w7 | 0w | 00 | 000 | 20 | 101022 | 30092026 | 30092026 | 101207 | 541 |sAGiT | 10ase0ss | 12120200 | 3002026 | 31122005 m 910 B m sams | mooes; | 28850647 | 28850647
o | & [z 0| oo | emmm | mm | o | arem | woc0 | m 182007 | sotiawn | otz | ioas | s [ser| mowme | smoia | tosos | i 751 537 3% ) s | wamsy | wemor | oo
09202 | 1082027 | st0sa0z7 | iosaore | s [samt] miaws | ssan | sresany | siiaaos s 2027 20 20 | pamars | wosso | wazis
e | 1w [ e | 7a0 | sew Tues6s] 2
Emsal Kira Degerine Gore Gelir Analizi Yapilan Toplam Degeri 47.980.204,80 TL ‘

Kira S6zlesmesi Olan Gayrimenkullerin Gelir Analizine Gore Toplam Degeri| 541.850.724,76 TL
GENELTOPLAM  589.830.929,56 TL

KDV Li GENELTOPLAM  707.797.115,47 TL

* Halihazirda kiraya verilmis ve kira s6zlesmesi devam eden gayrimenkullerin degerleme ¢alismasinda;
sOzlesme siiresi boyunca sirketten temin edilen mevcut kira bedelleri dikkate alinmis, s6zlesme bitimini
miiteakip donem i¢in ise emsal kira bedelleri esas alinarak deger takdiri yapilmistir.

* Gelir Yaklagimi yontemine gore gayrimenkullerin toplam degeri 589.830.929,56.-TL takdir edilmistir.

* Miisteriden temin edilen bilgiye gore 5,6,7,8,10,11,12,13,14,15,16,17,30 no'lu bagimsiz boliimler
kiralanmig olup, Aralik 2025 tarihinde s6z konusu gayrimenkullerin aylik 1.234.730 TL + KDV
sozlesme kira bedeli bulunmaktadir.
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESiI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi
Degerleme konusu 9 Adet “Depolu Diikkan”, 5 Adet “Diikkan”, vasifli bagimsiz bdliimlerdir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda dncelikle Emsal Karsilagtirma Yontemi uygulanmistir. Bu yontemde;
bolgede yer alan satilik tasinmaz emsalleri, emlak ofislerinden ve ilgili resmi kurumlardan temin edilen
bilgiler dogrultusunda analiz edilmis, elde edilen veriler dogrultusunda tasinmazlarin pazar degeri
hesaplanmistir. Ayrica, s6z konusu tasinmazlar i¢in Gelir Yaklasimi kapsaminda da degerleme
calismasi yapilmis; taginmazlarin mevcut ve potansiyel kira gelirleri dikkate alinarak pazar degeri
hesaplanmustir.

Yapilan analizler sonucunda, Gelir Yaklagimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi kullanilarak ulasilan
degerlerin birbirine yakin oldugu goriilmiistiir. Taginmazlarin, kira geliri elde etmek amaciyla Sirket
portfoylinde yer almasi ve yatirim niteligi tasimasi dikkate alinarak, nihai deger tespitinde Gelir
Yaklasimi esas alinmistir. Bu dogrultuda, sonug degeri olarak Gelir Yaklagimi seg¢ilmis olup, yontemler
arasinda O6nemli bir deger farki bulunmadigindan ayrica bir deger uyumlastirma caligsmasi
yapilmamustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadig
Hakkinda Goris

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilara ait yasal evraklart disinda mevcut olan herhangi bir
belge bulunmamaktadir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Tle Tlgili Goriis
Degerleme konusu taginmazlar lizerinde bulunan takyidatlar bu raporun 3.3.2 kisminda detayli olarak

yer verilmistir. Alim satima engel bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Smirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Konu taginmazlarin devredilebilmesi konusunda herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadigr Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel bos arsa olmayip iizerinde halihazirda iskanli resmi kurumlarda resmi evraki
bulunan bina yapilar1 mevcuttur. Herhangi bir proje gelistirme ¢alismasi bulunmamaktadir.
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7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi
Bir Sitmirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 0 ada 14206 parselde konumlu 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17 ve 30 bagimsiz

boliim numarali tasinmazlardir. Degerleme ¢alismasinda; konu parsel lizerindeki taginmazlarin herhangi
bir sinirlamaya tabi degildir.

7.8 Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig:

Hakkinda Goriis
S6z konusu taginmazlar tapudaki niteliklerine uygun olarak “Diikkan” niteliginde kullanilmaktadir.

Tasinmazlar i¢in alinmas1 gerekli yasal izin belgelerinin tamami alinmis olup halihazirda tasinmazlarin
tasarruf kabiliyetini kisitlayic1 herhangi bir durum/husus bulunmamaktadir.

Bu kapsamda tasinmazlarin; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin (I111-48.1)
Yedinci Boliimii, 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendine gore Yatirimlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslart
cercevesinde, tapudaki vasiflari esas alinarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca olmadig1 kanaatine varilmistir.

8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkuller Umraniye ilgesi Yukar: Dudullu Mahallesi sinirlari igerisinde yer
almakta olup bolgeyi daha ¢ok tist gelirli niifus tercih etmektedir. Tasinmazlarin ana arterlere yakin
konumda olmasi, kullanim durumu, yapi kalitesi, gibi 6zellikler taginmazlar i¢in deger artirici 6zellikler
olarak degerlendirilirken; diinyada ve Tiirkiye’de ekonomide durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz
kurlarindaki dalgalanma gibi ozellikler degerlemede olumsuz faktdrler olarak degerlendirilmistir.
Degerlemede ¢evre halki, sektor temsilcileri ve yerinde yapilan analizler goz dniinde bulundurulmustur.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden

olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin
usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugiine kadar
yapmis oldugumuz degerleme ¢aligmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai
degere ulasilmustir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup
tasinmazin pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir.

Tam hissesi Agaoglu Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig A.S.. admna kayith, Istanbul ili,
Umraniye Ilgesi, Yukar: Dudullu Mahallesi, 5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17 ve 30 no.lu bagimsiz
boliimlerde konumlu “Depolu Diikkan” ve “Diikkan” vasfiyla kayitli tasinmazlarin Pazar Degeri olmak
lizere glinimiiz piyasa sartlarinda toplam KDV Hari¢ Pazar Degeri: 589.830.929,56.-TL
(BesYiizSeksenDokuzMilyonSekizYiizOtuzBinDokuzYiizYirmiDokuz TiirkLiras1 ElliAlt1 Kurus)
deger takdir edilmistir.

Ayrica Nihai Deger Takdir Tablosunda tasinmazlarin KDV hari¢ ve dahil degerleri kiymet tahmin ve
takdir edilmigtir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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8.3 Nihai Deger Takdir Tablosu ve Tasinmazlarin Satis Kabiliyeti
Konu tasinmazlarin mevcut kullanimi, yapisal 6zellikleri ve pazar degeri itibariyle satis kabiliyetleri

“Satilabilir” olarak belirlenmistir. Taginmazlarin nihai deger takdir tablosu asagida verilmistir.

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: (KDV HARIC) 589.830.929,56.-TL
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri: (KDV DAHIL) 707.797.115,47.-TL
Satilabilirlik: [WsSanlabilir | O Ahasi Az | Satis Giig [CSatilamaz
Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
D. Tugberk OZKAYNAK Ebru OZ
Cevre Miihendisi Mimar

(SPK lisans no: 407714/17.01.2018) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.4 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler

e Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligskin 6zel
hiikiimleri dikkate alinmamastir.

e Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar1 ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel
adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e s bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 70 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirkge olarak

hazirlanmstir.
| 31.12.2025 Tarihi itibariyle TCMB Déviz Kurlari |
Déviz Cinsi Alis (TL) Satis (TL) |
[polar Il 42.8157 I 42.9873 |
[Euro Il 50.2507 || 50.4520 |
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8.5 Uygunluk Beyam

UYGUNLUK BEYANI

Rapor No: 2025 SPM-AAGYO 360
Rapor Tarihi: 31.12.2025

Hazirlanan Kurum: AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATITIM
ORTAKLIGI A.S.
Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmanimin sahip oldugu tim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerc¢eklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

-Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamstir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmant
Ebru OZ

Mimar
Cevre Mihendisi (SPK lisans no:400222/31.01.2005)

(SPK lisans no: 407714/17.01.2018)
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8.6 1Izin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2025 SPM-AAGYO 360

Rapor Tarihi: 31.12.2025

Hazirlanan Kurum: AGAOGLU AVRASYA GAYRIMENKUL YATITIM
ORTAKLIGI A.S.

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlar: (UDES)

dogrultusunda hazirlanmstir.

Degerleme Uzmaninmin yazili onay: olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen vada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Ebru OZ

Mimar
Cevre Miihendisi (SPK lisans n0:400222/31.01.2005)

(SPK lisans no: 407714/17.01.2018) .
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