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1.BOLUM 210/2 v:%4d

Deyerlemeyi Talep Eden : Albayrak Hazér Beton San. ve Tic. A.k.

Kurum/ZKiki

Raporu Hazérlayan Kurum - Knvest Gayrimenkul DeJerleme ve Danéikmanlék A.K.
Dayanak S°zlekme Tarihi - 29 Ocak 2025

DeFJerlenen M¢lkiyet Haklare  : Tam M¢lkiyet

Ekspertiz Tarihi : 26 Ocak 2026

Rapor Tarihi : 27 Ocak 2026

DeJer Tarihi - 31 Aralék 2025

Raporun T¢reé: _ Gayrimenkul Deyerleme Raporu

M¢ kteri / Rapor No © 934-2026/0207

Mehmet Akif Mahallesi, Necip Fazil Késak¢ rek Caddesi,

(4014 Parsel) Ajaojlu ¢ekmek®y Park Sitesi,
Dejerleme Konusu . Blok: A2,N0:31G,Daire:29 ve 30, Kat: 13,
Gayrimenkul¢n Adresi ) ¢ekmek®y/ KSTANBUL

(29 Nolu BB Uavt No: 5279538895)

(30 Nolu BB Uavt No: 5081514787)

Kstanbul Kli, ¢ekmek®y Kl-esi, ¢ekmek®y Mahallesi,

4014 Parsel noilu, 46.772,09 m] y¢z@l-¢mls,, ana
gayrimenkul b¢nyesinde A2 blokta yer alan, 29 ve 30 bb
nolu toplam 2 adet bajtmséz b®l¢gm

20.02.2022 tarih onaylé 1/1000 °l-ekli ¢ekmek®y Uygulama
Kmar Plané kapsaménda ‘Ticaret ve Konut Alané olarak
belirlenen bPlgede kalmakta, yapéilakma kartlaré 0Ayrik
Nizam, KAKS:1.25, Hmax: 45,50 m (15 Kat)” keklindedir.

Tapu Bilgileri ¥zeti

Kmar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar

Raporun Konusu o o )
dejerinin tespitine y©nelik olarak hazérlanméktér.?!

AJAOJLU ¢EKMEK¥Y PARK SKTESKNDEKK 2 ADET DAKREKCKN TAKDKR EDKLEN

TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV HARK¢) 87.500.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEJERK (KDV DAHKL) 88.375.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Dejerleme Uzman Sorumlu Degjerleme Uzmané
e-imzalédér. e-imzalédér.
Cem ¥ZDEMKR Muhammed Mustafa Y § KSEL
(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651)

! Bu rapor, Sermaye Piyasast Kuruluonun Sermaye Piyasasénda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul DeJerleme Kuruluklaré
Hakkénda TebliJ (111-62.3) h¢k¢emleri ile T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birliji taraféndan yayénlanan Uluslararasé
Dejerleme Standartlaré (2017) esas alénarak hazérlanmektér.
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31 $UXU241.)—) 6% "%K%2,d,d+ +/85,,12)

Bu rapor, m¢kterinin talebi ¢zerine adresi belirtilen Gayrimenkulsn bug¢nke pazar
degerinin tespitine y®nelik olarak hazérlanméktér.
Pazar dejeri:

Pazar dejeri, bir varlék veya y¢ ke mleg e n, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satéct ve istekli bir aléct arasénda, taraflarén bilgili ve basiretli bir kekilde ve zorlama
altinda kalmaksézén hareket ettikleri, muvazaaséz bir iklem ile degerleme tarihi itibaréyla el
degiktirmesinde kullanélmasté gerekli g@r¢len tahmini tutardér.

Pazar dejerinin tanéimé akajtdaki kavramsal -er-eveye uygun olarak uygulanmast
gerekir:

(a) fiTahmini tutaro ifadesi muvazaaséz bir pazar ikleminde varlék i-in para cinsinden
ifade edilen fiyat anlaména gelmektedir. Pazar dejeri, dejerleme tarihi itibaréyla, pazarda
pazar dejeri taniména uygun olarak makul kartlarda elde edilebilecek en olasé fiyattéir. Bu
fiyat, satécé taraféindan makul kartlarda elde edilebilecek en iyi ve alicté taraftndan makul
kartlarda elde edilebilecek en avantajlé fiyattir. Bu tahmin, ©zellikle de satikla ilikkili
herhangi bir taraf-a sajlanmik ©zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s®zlekmesi gibi ©zel kartlara veya kokullara dayanarak
arttértlmék veya azaltélmék bir tahmini fiyaté veya sadece belirli bir malike veya aléictya y©nelik
herhangi bir dejJer unsurunu kapsamaz.

(b) OEl dejiktirmesinde kullanélacako ifadesi, bir varlegein veya y¢kemlglegen
deJerinin, ©nceden belirlenmik bir tutar veya ger-ek satik fiyattndan ziyade tahmini bir
dejer olduju duruma atéifta bulunur. Bu fiyat dejerleme tarihi itibariyle, pazar dejeri
tanéméndaki t¢,m unsurlaré karkélayan bir iklemdeki fiyattér;

(c) iDegJerleme tarihi itibaréylao ifadesi degerin belirli bir tarih itibaréyla belirlenmesini
ve o0 zamana ©zg¢ olmaséné gerektirir. Pazarlar ve pazar kokullaré deJikebileceginden,
tahmini deJer bakka bir zamanda dojru veya uygun olmayabilir. DeJerleme tutaré, pazarén
durumunu ve i-inde bulunduju kokullaré bakka bir tarihte dejil sadece dejerleme tarihi
itibartyla yansgtér;

(d) fiKstekli bir alicé arastndao ifadesi altm niyetiyle harekete ge-mik olan, ancak
zorunlu kalmék olmayan bir aléicé anlaména gelmektedir. Bu aléct her fiyattan satéin almaya
hevesli veya kararlé deJildir. Bu alécé, var oldugunun kanétlanmasé veya tahmin edilmesi
m¢mk¢én olmayan, sanal veya varsayémsal bir pazardan ziyade mevcut pazar ger-eklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satén alér. Var olduju kabul edilen bir alécé
pazarén gerektirdiginden daha y¢ksek bir fiyat @demeyecektir. Varlggétn mevcut sahibi ise

pazart olukturanlar araséinda yer almaktadér.

202670207



(e) fikstekli bir satécio ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul g®r¢lmeyen bir fiyatta ésrar etmeyen bir satéicé
anlaména gelmektedir. Kstekli satécé, fiyat her ne olursa olsun, varléJ¢ uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda a-tk pazarlarda, pazar kartlarétnda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varlégén asél sahibinin ger-ekte i-inde bulunduju kokullar, yukaréda
anélan kartlara dohil degildir, -¢nk¢ istekli satéct varsayémsal bir maliktir.

(f) AMuvazaaséz bir iklemo ifadesi, fiyattn pazarin fiyat seviyesini yansitmamaséna
veya y¢kseltmesine yol a-abilecek, ©rnejin ana kirket ve bajlé kirket veya ev sahibi ve
kiracé gibi taraflar dejil, aralaréinda belirli ve ©zel bir ilikki bulunmayan taraflar arasénda
yapélan bir iklem anlaména gelmektedir. Pazar dejeri iklemlerinin, her biri bajémséz olarak
hareket eden ilikkisiz taraflar arasénda yapéldége varsayélér.

(9) fiuygun pazarlama faaliyetleri sonucunda¢ ifadesi, varliJén pazara -ékartélarak en
uygun kekilde pazarlanmasé halinde pazar dejeri tanéména uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satéilméik olmasé anlaména gelmektedir. Saték y©nteminin, satécénén erikime
sahip olduju pazarda en iyi fiyaté elde edeceji en uygun y°ntem olduju kabul edilir.
Varlggen pazara -tkartélma s¢ resi sabit bir s¢ re olmayép, varlggen t¢r¢ne ve pazar kokullaréina
g°re dejikebilir. Burada tek kriter, varl@Jtn yeterli sayéda pazar katélimcésénén dikkatini
-ekmesi i-in yeterli s¢re tanitnmasé gerekliligidir. Pazara -tkartéima zamané dejerleme
tarihinden ©nce ger-eklekmelidir,

(h) ATaraflarén bilgili ve basiretli bir kekilde hareket etmelerio ifadesi, istekli satécénén
ve istekli aléicinén deJerleme tarihi itibaréyla pazarén durumu, varl@gen yapést, ©zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanémlaré hakkéinda makul ©I-¢ lerde bilgilenmik olduklaréné varsaymaktadér.
Taraflaréin her birinin bu bilgiyi, iklemde kendi ilgili konumlaré a-éstndan en avantajlé fiyaté
elde etmek amactyla basiretli bir kekilde kullandéklaré varsayilér. Basiret, faydast sonradan
anlakélan bir tecr¢benin avantajéyla dejil, dejerleme tarihi itibaréyla pazar kartlaré dikkate
altnarak dejerlendirilir. ¥rnejin fiyatlarén d¢ktéJ¢ bir ortamda ©nceki pazar seviyelerinin
alttnda bir fiyattan varliklaréné satan bir satécé basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dejiken fiyat kokullaréi altéinda varléklarén el dejiktirildigi dijer
iklemler i-in ge-erli oldugu gibi, basiretli alécilar veya satécilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dojrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) fAZorlama altinda kalmakséizéind ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmék
olmaksézén veya baské altthda kalmaksézén bu iklemi yapma niyetiyle harekete ge-mik
olmastdér.

Bu dejerleme -alétkmasénda akajedaki hususlarén ge-erliligi varsayélmaktadér.

- Analiz edilen gayrimenkullerin t¢ir¢ ile ilgili olarak mevcut bir pazaréin varléje

pekinen kabul edilmiktir.

- Aléct ve satict makul ve mantiklé hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayé sajlayacak kekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satéké i-in makul bir s¢re tanénmektér.
- ¥deme nakit veya benzeri ara-larla pekin olarak yapélmaktadér.
- Gayrimenkullerin alim / sattm iklemi séraséinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlaré ¢ zerinden ger-eklektirilmektedir.

3.2 —-o4%2d 41,%0,%2d.d. +103'-) 6% 61231 ~“%4d2d,%.-
SINIRLAMALAR
Bu rapor, m¢kteri talebine istinaden, gayrimenkul¢n/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine y©nelik olarak Sermaye Piyasasénda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dejerleme Kuruluklaré Hakkénda Tebliy (111-62.3) h¢kemleri ile T¢rkiye Dejerleme
Uzmanlarté Birliji taraféindan yayénlanan Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) esas
altnarak hazérlanan gayrimenkul dejyerleme raporudur.

Tarafétméza m¢kteri tarafindan getirilen herhangi bir sénérlama bulunmamaktadér.

33 59°5.,5+"%91 )

Bilgimiz ve inan-larétméz dojrultusunda akajtdaki hususlart teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduyumuz t¢;m bilgiler -er-evesinde dojrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonu-lar sadece belirtilen varsayémlar ve
kokullarla késttlé olup kikisel, tarafséz ve ©nyargéséz profesyonel analiz, fikir ve
sonu-lardan olukmaktadér.

- Dejerleme konusunu olukturan mglklerle ilgili olarak g¢ncel veya geleceje
d°n¢k hi-bir ilgimiz yoktur. Bu ikin i-indeki taraflara karké herhangi kikisel bir
-tkartméz veya ©n yargéméz bulunmamaktadér.

- Bu g@°revle ilgili olarak verdiJimiz hizmet ve aldiJtméz ¢cret, m¢kterinin amacs
lehine sonu-lanacak bir y®ne veya ©nceden saptanmék sonu-larén geliktirilmesi
ve bildirilmesine veya bu deJerlemenin tasarlanan kullanéiméyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayéin meydana gelmesine bajlé dejildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlaréina g°re ger-eklektirilmiktir.

- Raporlama akamastnda g@rev alanlar mesleki eJitim kartlaréna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan m¢lkler kahsen incelenmiktir. DeJerleme -alikmaséinda
g®rev alanlarén dejerlemesi yapélan m¢lklerin yeri ve t¢r¢ konusunda daha
©nceden deneyimi bulunmaktadér.

- Raporda belirtilen kikiler haricinde hi- kimse bu raporun hazirlanmasénda

mesleki bir yardimda bulunmaméktér.
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4.BOLUM "192d—%_+5,UN  (5+5+d 41.)=) 6%  2%3—(
+525—, 1251 910), 1. d_#%,%—"%, %2
41 4105+19)4,12)

TAKINMAZ 1D : Bkz. Tablo
SAHKBK :  Akdeniz Knkaat Ve Ejitim Hizmetleri Anonim Kirketi
KLK :  Kstanbul
KLCESK :  ¢ekmek®y
MAHALLESK :  Cekmek®y
PAFTA NO > F22d24clb
ADA NO : 0
PARSEL NO : 4014
ANA GAAYRKMENKUL iN . 1 Adet 3 Katlé, 3 Adet 20 Katlé Betonarme Mesken, Ofis,
NKTELKJK " Kkyeri Ve 10 Adet 20 Katlé Betonarme Mesken Ve Arsast
YIZ¥LeIME (m?) 1 46.772,09 m]
BLOK NO 1 A2
KAT NO ;13
BAJIMSIZ B¥L!M NO : Bkz. Tablo
BAJIMSIZ B¥L M Mesken
NKTELKJK
ARSA PAYI 1 296/148758
YEVMKYE NO : 9313
CKLT NO : 435
SAHKFE NO : Bkz. Tablo
TAPU TARKHK : 06.06.2018
TAKINMAZ 1D BB NO SAHKFE NO
100304407 29 42846
100304408 30 42847

42 A4V+90$14d._#%,%—%3d

Tapu Kadastro Genel M¢d¢rlgge Web Tapu Sistemiinden 27.01.2026 tarihinde temin
edilen Takinmazlara Ait Tapu Kaydt belgelerine g@re takéinmazlar ¢ zerinde akajtdaki notlarén
bulunduju tespit edilmiktir. Takinmazlara Ait Tapu Kaydé belgeleri ekte sunulmuktur.

29 ve 30 Nolu Bagemséz BPls.mlerin Beyanlar Hanesinde;

T ....KM ne c¢evrilmiktir.( kablon: Bu Takinmazmal KM ye ¢evrilmiktir.)
(16.07.2025/17655)

1 A2,A3,A4,B2,B3,B4,C1,C2 bloklar KM ne ¢evrilmiktir.( kablon: BuTakinmazmal KM
ye Cevrilmiktir.) (21.05.2024/11343)

1 A1,B1,B5,B6 VE C3 BLOKLAR KK den KM'ne ¢evrilmiktir.( kablon: Bu Takétnmazmal
KM ye ¢evrilmiktir.) (08.02.2024 / 3257)

f  Y®netim Plané : 23/05/2018( kablon: Y®netim Planénén Belirtilmesi) (06.06.2018 /
9313)

29 ve 30 Nolu Bajyemséz B@lsmlerin kerhler Hanesinde;
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1 0.01 TL bedel karkélggtnda kira s®©zlekmesi vardér. ( TEKAK lehine 99 Yéllggtna 1 Krk.
Bedelli 12679 No.lu Trafo Merkezi ve Kablo Ge-ik Yeri ) (Lehtar: T § RKKYE ELEKTRKK
DAJITIM ANONKM KKRKETK)(08.01.2020 / 557)

421 "192)=%_.+5,—_ —:%2d.$%+d 41+90514, 12 (1++).$! "v2-n
Gayrimenkuller ¢zerinde kat mglkiyeti ve y®netim plané beyanénén yané stra resmi
kurumlara ait kira s®zlekmesi kerhi bulunmaktadér. Kat m¢ Ikiyeti ve y®netim plané beyanlaré
kat m¢lkiyeti kanunu kapsaménda konulan beyanlardéir. Resmi kurumlara ait kira
s@zlekmesi kerhleri ise takéinmazlarin alim-sattm ve kiralanmaséna engel tekkil

etmemektedir.

4.3 "%,%$d9%S%910), ¥ . d-#%,%—%,%2
431 d—12$525-5

¢tekmek®y Belediyesi Kmar M¢derlggeinde kurulan temaslarda rapora konu
takinmazlarén konumlu olduju parselin 20.02.2022 tasdik tarihli 1/1000 ©l-ekli ¢ekmek®y
Uygulama Kmar Plané kapsaménda fiTicaret ve Konut Alané” olarak belirlenen b®lgede yer

aldfyt ve yapilakma kartlarénén Ayréik Nizam, Emsal: 1.25, Hmax: 45,50 m (15 Kat) keklinde

N '."r o) ':} (

LUy

olduju kifahen ©Jrenilmiktir.

432 3/.-K9),,)+Iv._%—B%d—12 $525-5_ 1 +d $%Xdad+, d+,%2
Dejerleme konusu takénmazlar 20.02.2022 tasdik tarihli ¢ekmek®y Uygulama Kmar
Planté kapsaménda yer almakta olup imar durumunun son (- Yél i-erisinde deJikmemik

olduju kifahen ©Jrenilmiktir.

433 "%,%PdO% d—12 —-$-2,-X- 120d6di.-$% "192d—%.+5,1 1d4 12006
$/3913) —:%2d.$%910), ! . d_#%,%—%,%2

¢tekmek®y Belediyesi Kmar M¢ derleJe¢ Arkiviinde yapélan incelemelerde takinmazlara
ait akajtdaki belgeler incelenmiktir.
- A2 Blok i-in d¢zenlenmik,29.09.2017 tarih, 2017/8472 sayilé Yeni Yapé Ruhsatg,
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- A2 Blok i-in d¢,zenlenmik,08.03.2018 tarih, 2018/1828 sayilé Ksim DeJikikligi Ruhsats,

- A2 Blok i-in d¢zenlenmik,25.02.2022 tarih, 2022/2730 sayélé Yenileme Yapé Ruhsatg,

- A2 Blok i-in d¢zenlenmik,26.12.2023 tarih, 2023/12533 sayilé Yapé Kullanma Kzin
Belgesi (32 adet mesken ve 8.786,12 m]) inkaat alang)

- A2 Blok i-in d¢zenlenmik, bilatarih ve 2018 / 1828 nolu kat irtifakéna esas mimari

proje. (Web Tapu Sistemi)

434 910) $%.-%4d—%d,da+d. *d, "d,%2

Dejerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayélé Yapé Denetimi
Hakkénda Kanunfa tabi olup, inkaat s¢recinde yapé denetimi Mimar Sinan Mahallesi, Bosna
Caddesi, No: 1-3 K- Kapé No: 8¢ekmek®y/KSTANBUL adresinde faaliyet g®steren GEM
Teknik Yapé Denetim LTD. KTK. tarafindan ger-eklektirilmiktir.

435 %.%2* 6%2d—,d,d+ 3%24d&d+13) (1++)_.$! "d, "d

Dejerleme konusu takinmazlarin konumlu olduju A2 bloja ait akajtda belirtilen
Enerji Kimlik Belgesi incelenmiktir.

- 20.12.2017 tarih, Y233490FED4DANnumaralé 10.858,09 m] kapalé kullaném alané

i-in d¢zenlenmik fiB” sénéfé enerji performanséna sahip Enerji Kimlik Belgesi.

436 25(314 1,).—)o 910),12$1 d—12 +1.5.51.5_. ¢cpt —I$$%3d
+1031—).$1 O%_1$%. 25(314 1,).—13).) "%2%+4d2d2 $%Xdad+,d+, %2
7,507, —1$)X) (1++).$1 "d, "d

AJaojlu ¢ekmek®y Park Sitesi i-in d¢zenlenmik ruhsat, iskan belgeleri ve ruhsat eki

onaylé mimari projeler mevcut olup gerekli t¢m izin ve belgeler alenméktér.

437 —%6:514 5912)_#1 1 )_—13) "%2%+%. d:d. 6% "%, "%,%2d. 41— 6%
%+3d+3d: /, 121+ —%6#54 /,50 7/, —1$)X) (1++).$! "v2-no

Klgili mevzuat uyarénca parsel ¢zerinde yer alan proje i-in gerekli t¢m izinler alinmiék
olup yasal gerekliligi olan t¢ m belgeleri tam ve dojru olarak mevcuttur.
44 =192)-%.+5,0. 3/. -K 9),,)+ $v.%—$% ——,+d9%4 6%
(5+5+0 $525-5_ $ 1 +d $%Xdad+, d+,%2

Degerlemesi yapélan gayrimenkuller ile ilgili varsa son ¢ - yélltk d®nemde ger-ekleken
alim satim iklemlerine ve gayrimenkul¢,n hukuki durumunda meydana gelen dejikikliklere
ilikkin bilgi akajtda belirtilmiktir.

441 41053d#d, ——-$-2,-X-6%+1$1342/ —-$-2,-X—d.#%,%—%3d

Yapélan incelemelerde son ¢ - yélletk d®nemde tapu kayétlarinda herhangi bir degikiklik

olmadéjt kifahen ©Jrenilmiktir.

10
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442 (5+5+1$525—d.#%,%—%3d

Gayrimenkuller i-in hukuki olarak herhangi bir késétlilik sz konusu dejgildir.

45 910),—)a3v:,%a—%,%2%d,do+d. ""d, "d, %2

Gayrimenkule ilikkin olarak yapélmék herhangi bir Satéik Vaadi S®zlekmesi, Kat Karkélgye

Knkaat S®zlekmesi ve Hastlat Paylakimé S®zlekmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadér.

5.BOLUM "192d—%.+5,UNCEVRESEL VE&d:d+d "'d, "d,%2d

51 "192d-%.+5,-."5,5.$5X5"v,"%.d. 1.1 ,d:d

Degerlemeye konu takénmazlar, Kstanbul Kli, ¢ekmek®y Kl-esi, Mehmet Akif Mahallesi,
Necip Fazil Kéisak¢ rek Caddesi ¢zerinde ve 4014 nolu parselde yer alan Ajaojlu ¢ekmek®y
Park Sitesi b¢nyesindeki 31G kapé noluA2 Blokiun 13. normal katéinda yer alan fiMeskend

nitelikli, 29 ve 30 nolu 2 adet bajtmséz bel;md¢r.

7

Bakacak .T.

Takénmazlarén yakén -evresinde benzer niteliklerde konut sitelerinin yané séra orta gelir

gruplaré taraftndan mesken olarak kullanélan ayrék nizamda inka edilmik 4-6 katlé
apartmanlar ile eJitim ve sajlék kurumlaré bulunmaktadér.
B@lgenin ana ulakém yollarétnda kile Otoyolu ¢,zerinde baté istikametinde ilerlerken sajy

tarafta yer alan ¢ekmek®y Metro Kstasyonuinu ge-tikten yaklakék 800 m sonra rapora konu
11
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takétnmazlaréin konumlu olduju AJaojlu ¢ekmek®y Park Sitesiine ulakiléir. Ancak sitenin
konut giriki Ezgi Sokak ¢ zerinden sajlanmaktadér.

Takétnmazlar yaklakék olarak KBB ¢ekmek®y Spor Kompleksiine 600 m, ¥zel Sezin
Okullargina ve ¢ekmek®y Metro Kstasyonuina 800 m, Necip Fazil Metro Kstasyonuina ve
Metrogarden AVMiye 1,1 km mesafededir. Takitnmazlar topografik olarak hafif egimli bir
belgede yer almakta olup b°lgede teknik altyapé tamamlanmiéktér. Takinmazlara ulakém,

toplu takéma ara-laré ve ©zel ara-lar ile saylanabilmektedir.

52 "1920-%.+5, +5,,1.)—-1d,%d, "d,d IK)+,1—-1,12

f  Rapora konu takinmazlaréin konumlu olduju AjJaojlu ¢ekmek®y Park Sitesi, 46.772,09
mJ) y¢zPl-¢m¢ beyeklggéne sahip 4014 nolu parsel ¢zerinde, betonarme karkas yapé
tarzénda ve ayrik nizamda inka edilmikAl, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, B5, B6, C1, C2,
C3 ve D olmak ¢ zere toplam 14 adet bloktan olukmaktadér.

1 Site b¢nyesinde kapalé otopark, kapalé y¢zme havuzu, oyun sahalaré, spor salonu,
sosyal alanlar ile 24 saat g¢venlik ve peyzaj alanlaré mevcuttur.

1 Rapora konu takétnmazlarén yer aldéjé A2 Blok, parselin kuzeybatésinda, ¢ stten 2. sérada
yer almaktadér.

1 AZ2Blok; 5 bodrum, zemin ve 14 normal kat ve -até (teknik) katé olmak ¢ zere toplam 21
katladér.

1 Projesine g°re binanén 5 ila 1. bodrum katlarétnda kapalé otopark ve bina ortak alanlarg;
zemin katéinda bina giriki ve 3 adet daire;1. normal katéinda 3 adet daire; 2 ila 14. normal
katlarétnda ise 2iker adet daire; -até (teknik) katéinda ise kazan dairesive teknik alanlar
olmak ¢ zere binada toplam 32 adet bajétmséz b®l;m bulunmaktadér.

 Proje b¢nyesinde ise (738 adet mesken + 211 adet ofis/ik yeri) 949 adet bajitmsiz
b®l;,m bulunmaktadér.

A2 Blok giriki, g¢ney cepheden ve zemin kat seviyesinden sajlanmaktadér.

1 A2 Blok29 nolu bajemséz b®l¢gm; binanén 13. normal katéinda bina girikine g®re ©n
tarafta ve ¢- y©ne (g¢ney-doju-baté) cephelidir.

1 A2 Blok30 nolu bayétmséz b®l;,m; binanén 13. normal katéinda bina girikine g®re arka
tarafta ve ¢- y©ne (kuzey-doju-batf) cephelidir.

1 A2 Blok 29 ve 30 nolu bajtmséz b®l;mler onaylé mimari projesine g°re brit 216 mj
kullaném alanlg; girik hol¢,, koridor, salon, 3 adet oda, ebeveyn giyinme odast, banyo-
WC, 2 adet ebeveyn banyo-WC, teknik oda, 2 adet kapalé balkon ve balkon
hacimlerinden olukacak kekilde tasarlanméktér.

1 A2 Blok 29 nolu bagemséz b®l¢m; ilgilisinin talebi ¢ zerine i-erisinde kiract bulunmasé
sebebiyle 29 nolu bajtmséz b®l;me¢n i-erisine girilmemik, ilgilisi takinmazé tarafiméza
dikaréidan g@stermiktir. Ekspertiz raporu takéinmazén yerinde ve fakat dikaridan yapélan

incelemelerinin yané séra Web Tapu Sistemiinde yer alan onaylé mimari projesi ve

12
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vaziyet plant incelenmek suretiyle hazérlanméktér. Takéinmazén vaziyet planéna ve mimari
projesine g°re yerindeki konumu tespit edilmik, ancak i-erisine girilemediginden mimari
projesine uygunluju ile ilgili herhangi bir tespit yapédlamamék, yant séra i- malzeme ve
ik-iliklerin orta oldugu kabul edilmiktir.

1 A2 Blok30 nolu bayemséz b®l¢m; yerinde yapélan incelemelere g@re kat irtifakéna
esas mimari projesine aykéré olarak, kullanim alané dejJikmeksizin, mutfakta yer alan
kapalé balkonun mutfak hacmine dahil edildiji ve diyer kapalé balkonun oda olarak
d¢zenlendigi, teknik odanén ise bir kisménén yatak odast hacmine dahil edildiji tespit
edilmicktir.

f  Salon ve odalartnéin zeminleri laminat parke, duvarlaré saten boyalé, tavanlaré plastik
boyalé ve kartonpiyerlidir. Antre ve mutfak zeminleri seramik kaplama, duvarlaré saten
boyalé, tavanlaré plastik boyalé ve kartonpiyerlidir. Banyo-WC hacimlerinin zeminleri ve
duvarlart seramik, tavanlaré spot aydéinlatmalé asma tavandér. Mutfak dolaplaré laminat
kaplama, tezgahi ise polikordur. Banyo-WC~de dolaplé lavabo, klozet ve kabinli duk yeri
bulunmaktadér. Pencere dogramalaré PVC~den mamul ve -ift camlédér. Dairenin kapést

-elik, i- kapélaré ise lake kapéidér.

5.3  $UX%2,%—% do,%—d.d /,5-35: Ov.$% %4+d,%9%. 6%9"
3).)2,191_ &1+4v2 %R

Dejerleme iklemini olumsuz y©nde etkileyen veya sénérlayan herhangi bir fakter

bulunmamaktadér.

54 %. 6%2d—,d6%%. d9d+5,,1.)—1_1 d:d

Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-1. Maddesine g®re fien verimli ve en
iyi kullaném, katélémcénén bakék a-ésétndan, bir varléktan en y¢ksek dejerin elde edileceji
kullanémdér.” keklindedir.

Ayréca Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-5. Maddesiinde ise fiEn verimli
ve en iyi kullaném belirlenirken:

(a) Bir kullantmén fiziksel olarak m¢mkén olup olmadégené dejerlendirmek i-in,
katélémctlar taraféindan makul olarak g©r¢len noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen kartlaré yansétmak i-in, varlggen kullanéméyla ilgili kehir
planlamalaré/imar durumu gibi t¢ m késétlamalar ve bu késétlamalaréin degikme olastleye,

(c) Kullanémén finansal karlélék karté bakéméndan, fiziksel olarak m¢mk¢n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanémén, tipik bir katélémcéya, varlggen alternatif kullanima
d°n¢kterme maliyetleri hesaba katildéktan sonra, mevcut kullaniméndan elde edecejgi

getirinin ¢zerinde yeterli bir getiri ¢retip ¢retmeyeceji dikkate alinér.0 denilmektedir.

13
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Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlart, fiziksel ©zellikleri ile yasal izinleri dikkate alétndégtnda en verimli kullanéim

se-enejinin projede tasarlandiklaré gibi kullanélmalaré oldugu g@r¢k ve kanaatindeyiz.

v

6.BOLUM  "%.%, 6%2d,%2h""v, "% 6%2d,%2d 6% 0¥ : 12 **d, *d,%2d.%
d,do+d._ ¥ _ 1 dz,%2

6.1 -—-%6#54 %+/./—-d+ +/05,,12). 6%  "192d-%.+5,

0d91313) ). 1.1 d:dh —%6#54 42%.F,%2 6% B191 _ 1+ 6%2d, %2

i lkemizde ©zellikle 2001 yélinda yakanan ekonomik krizle baklayan d®nem, yakanan
diyer krizlere paralel olarak t¢, m sekt®rlerde olduju gibi gayrimenkul piyasasénda da ©nemli
Ol-¢de bir daralmayla sonu-lanmiéktér. 2001-2003 d®neminde gayrimenkul fiyatlaréinda
eskiye oranla ciddi d¢ k¢ kler yakanmik, além satéim iklemleri yok denecek kadar azalméktér.

Sonraki yéllarda kaydedilen olumlu gelikmelerle, gayrimenkul sekt®r¢ canlanmaya
baklamik; gayrimenkul ve inkaat sekt®r¢nde b¢y¢me kaydedilmiktir. Ayréica 2004-2005
yéllarétnda olukan arz ve talep dengesindeki tutarsézlék, y¢ ksek talep ve késétlé arz, fiyatlaré
hézla yukaré -ekmiktir. Bu dengesiz bgy¢me ve artiklarin sonucunda 2006 yélEnéin sonuna
dojru gayrimenkul piyasast sékéntélé bir s¢rece girmiktir. 2007 yélinda T¢rkiye i-in i-
siyasetin ajér bastijJé ve se-im ortaménén ekonomiyi ve gayrimenkul sekt®r¢ng
durgunlaktérdége g@zlenmiktir. 2008 yilé ilk yaréséinda i- siyasette yakanan stkéntilar, d¢nya
piyasaséndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasaséndaki olumsuz gelikmeler devam
etmiktir. 2008 yilinda ise d¢nya ekonomi piyasalaré -ok ciddi -alkantélar ge-irmiktir.
Yékélmaz diye d¢ k¢ ng¢len bir-ok finansal kurum devrilmik ve global dengeler degikmiktir.

Daha ©nce T¢rkiyebye olduk-a talepk©r davranan bir-ok yabancé gayrimenkul yatéréim
fonu ve yatéirtm kuruluku ku anda faaliyetlerini bekletme akamasénda tutmaktadér. Global
krizin etkilerinin devam ettiJi d®nemde reel sekt®r ve ¢lkemiz olumsuz etkilenmiktir.

¥te yandan 2009 yilé gayrimenkul a-ésthdan d¢nyada ve T¢rkiyeide parlak bir yél
olmamiktér. K-inde bulundugyumuz yéllar gayrimenkul projeleri a-ésindan finansmanda se-ici
olunan vyiéllardér. Finans kurumlaréi son d®nemde gayrimenkul finansmané a-éséndan
kaynaklaréné kullandérmak i-in araktérmalara baklaméklardér.

2010 ila 2014 vyillaré i-erisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin inkaat sekt®r¢, lehine
gelikmesiyle birlikte gayrimenkul yatérimlarinda daha -ok nakit parasé olan vyerli
yatérimcélarén gayrimenkul portfey¢, edinmeye -aléktéJt bir d®nem yakanmiék, ayréica 2012 ile
2015 yillaré arasénda ise faizlerin d¢k¢k seviyelerde (2013 yélé Mayés ayénda Cumhuriyet
tarihinin en d¢k¢k seviyesi olan %5 oranéna kadar d¢kmg¢kter) olmasté orta sénéfin konut
ihtiyaciné karkédlamaya y°neldiJi ve gayrimenkul fiyatlarinén s¢rekli arttfyé bir d®nem
olmucktur.

2014 yilendan sonra faiz oranlaréindaki artéikla birlikte gayrimenkule olan ilgide

azalmalar baklamék, 2016 yélindaki darbe girikimi, d¢nya piyasalaréindaki daralma ve diyer

14

202670207



jeopolitik gelikmeler ékégenda T¢ rkiye ekonomisinde de durajanléik baklamék, ancak ¢ lkedeki
gayrimenkul¢n getirisinin ve faizlerin halen makul d¢zeyde olmasé en etken fakt®r olmak
éjzere 2016 ve 2017 yiéllarindaki satélan konut sayést bir ©nceki yéla g°re daha y¢ ksek sayéda
ger-eklekmiktir.

Y¢ksek saték oranlartna raymen olukan y¢ksek konut stoju ile birlikte 2018 vyilg
bakénda ger-ekleken d°viz haraketliliJi T¢rkiye ekonomisi ve gayrimenkul sekt®r¢nde
daralmaya yol a-mék ve faizlerin de artmasé ile birlikte 2018beklentilerin -ok altinda
baklamik ve yatayda seyretmiktir.

2019 yilé ve 2020 yilé ilk -eyregi de da 2018 yilé boyunca s¢ren daralmanén devam
ettigi bir d®nem olarak ge-miktir. 2020 yélinin 2 ve 3. -eyrekleri ise ©zellikle Haziran ve
Temmuz aylaréindaki kredi kampanyalaréyla gayrimenkul fiyatlarénén daha y¢ ksek bedellerle
talep g°rd¢J¢ ve hatta piyasada olukan y¢ ksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarénda arték
yakandfjte bir d®nem olmuktur.

Ge-mik d°nem bize gayrimenkul sekt®r¢nde her d°nemde ihtiyaca y©°nelik
gayrimenkullerin ferikilebilir fiyatlédd olduju s¢rece satélabilmekte mesajéiné vermektedir.
Késa bir projeksiyonda dik ya da dojal etkenlerin (Ortadojuida yakanélan b®lgesel savak,
global para politikalaré, COVKD19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa kartlarina etkisinin
minimum d¢zeyde olacajt kabuliyle gayrimenkul piyasasétnda toparlanma olacaje
d¢ékenglebilir. Ancak 2018 ve 2019 yéllarinda gayrimenkul fiyatlarétnda yakanan d¢k¢klerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarénén her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylaréndaki d¢k¢k faizli kredilerle piyasa normallerine ulaktéye
g°r¢lmeékse de 2020 yéltnén kalan d®neminde ve 2021 yilé ilk 2 -eyreginde stabil kaldéje ve
sonrasfnda ise d®viz kurunda yakanan artiklarén inkaat maliyetlerine yansimast ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin ¢zerinde artéik g°sterdiji
ger¢lmekter. Torkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda késa s¢rede %660-70ilere varan
artéklar yakanmék ve piyasadaki gayrimenkuller erikebilir fiyatlarén ¢zerinde pazarlanmaya
baklanméktér.

2022 yilenén ilk aylarénda global krizler ve savaklar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmék ve COVKD pandemisi etkileri de bitmemiktir. Global ©l-ekteki bu olaylaréin petrol ve
altén gibi emtialarén fiyatlaréna arték olarak yansémast ile ekonomideki belirsizlik d¢ zeyi daha
-ok artmék ve artan inkaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i-in istenen fiyatlar
yvékselmik  piyasada y¢ksek fiyatle gayrimenkuller pazarda kalmik ve piyasa
durgunlakméktér.

2023 vyilinda ise orta ve alt kesim taraftndan talep g©rebilecek ulakélabilir fiyatlé
gayrimenkuller dékénda gayrimenkul alim — satéim oranlaré d¢km¢k, bu d¢kéke ragmen
enflasyon ve d®viz bazlé ekonomik olumsuzluklarin yané séra 06 kubat 2023 tarihindeki
depremler ve -ok sayéda konut ve ikyerinin hasar almék olmast sebebiyle olukan g©-¢n de

etkisiyle kiralar ve satik i-in istenen fiyatlar artméktéir. Bu artiklara raymen kredi
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imkanlarénéin da késétle olmasté sebebiyle gayrimenkul satéklaré belirli bir seviyenin alténda
kalméktér.

2024 vyilinda ise 2023 yéléndaki gibi genel ekonomik durgunluk olacajé ve
gayrimenkul sekt°rinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erikilebilir fiyatlé
gayrimenkullerin talep g®rmg¢kter.

Diyer yandan 2025 vyilé T¢rkiye gayrimenkul piyasast i-in dinamik ve féirsatlarla dolu
bir yél olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarétndaki potansiyel d¢k¢k, gen- n¢fusun talebi
ve kentsel d®n¢k¢em projeleri, sekt®rdeki b¢y¢meyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
inkaat maliyetlerindeki artéik ve arz fazlast riskleri gibi zorluklar da g°©z °©n¢nde
bulundurulmalidér. Sekt®rdeki oyuncular, s¢rderelebilirlik ve dijitallekme gibi yenilik-i
alanlara yatérim yaparak rekabet avantajé elde edebilir.

Sonu- olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasaséndaki bu gelikmelerle birlikte 2026
yélinda daha -ok nakit parast olan yerli ve yabancé yatérémcélarén pazara g©re makul fiyatlé
ya da proje ©zellikleri ile ©ne -tkan gayrimenkullerden se-erek portfey edinmeye -alékacaje

bir d®nem olacajt ©nger¢Imektedir.

6.2 4-2+d9% " 192d—%.+5, 0d91313).) ""%+,%9% . &)2314 6% 4% ($Hd4 ,%2
Tehditler:
1 Amerika Birlekik Devletleri ve ¢in araséndaki ticari -ekikme, Rusya-Ukrayna savaké
ve D¢ nya genelindeki pek -ok farklé jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
1 Yabanct sermaye kaynaklé yatéréimlarda g®r¢len yavaklama,
1 T¢rkiyeinin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere a-tk olmasé sebebiyle
yatérimlaréin yavaklamast ve talebin azalmast,
f Son d°nemde inkaat maliyetlerinde g°r¢len hézlé arték,
1 Y¢ksek enflasyon ortamé.
Férsatlar:
1 T¢rkiyeideki gayrimenkul piyasasénén uluslararasé standartlarda gelen taleplere
cevap verecek d¢zeyde olmasg,
1 Son d°nemde gayrimenkule olan yabanct ilgisinin artéyor olmast,
1 Gen- bir n¢fus yapéséna sahip olmanén getirdigi dojal talebin devam etmesi,
1 Kstanbuliun d¢nyanén metropollerinden birisi olmasé ve son d®nemde yapélan
b¢yék projelerle (Kstanbul Finans Merkezi Projesi, 3. K®pr¢, ve 3. Havalimang vs.)

ilgi odajt olmaya devam edecek olmast.
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6.3 "v,"%U1_1,d:d

6.3.1 d34!_."5,d,d
Kstanbul, 42A K, 29A D

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLAR! HARITAS!

koordinatlaréinda yer alér. Kstanbul

Bojazé boyunca ve Hali-'i -evreleyecek
AAAAAAA kekilde T¢rkiye'nin kuzeybatistnda
kurulmuktur. Kstanbul, batida Avrupa
yakast ve dojuda Asya yakast olmak

czere iki kita ¢zerinde kurulu tek

5 o metropold¢r.

Kstanbul'un yazlaré séicak ve nemli; kiklaré sojuk, yajeklé ve bazen karlédér. Yéllik
yagmur d¢keke 870mmidir. Nem y¢z¢nden, hava sécak oldugundan daha sécak; sojuk
oldugundan daha sojuk hissedilebilir. Kik aylarindaki ortalama sécaklék 7AC ile 9AC
civarindadér. Kék aylarénda bir iki hafta kar yajabilir. Haziran'dan Eyl¢l'e kadar otalama
sécaklik 28ACidir.

D¢nyanin en eski kehirlerinden olan Kstanbul, 330 - 395 yillaré arasthda Roma
Kmparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillaré arasénda Bizans Kmparatorluyu, 1204 -
1261 araséinda Latin Kmparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillart arastnda Osmanlé
Kmparatorlugu'na bakkentlik yapméktér.

Kstanbul'un kuzey ve g¢neyi denizlerle -evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, g¢neyinde
Marmara Denizi vardér. Batisinda Tekirdag'in ¢erkezk®y, ¢orlu, Marmara Erejlisi ve Saray
il-eleri, dojJusunda Kocaeli'nin Gebze, K°rfez ve Kandéra il-eleri bulunur. Bojazi-i'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, BoJazi-i ve Yavuz Sultan Selim K®pr¢leri kehrin iki yakaséné birbirine
bajlar. Kstanbul, idari olarak 39 il-eden olukmaktadér. Bu il-elerin 25'i Avrupa Yakasé'nda,
14'¢ ise Anadolu Yakast'ndadér. Kstanbul'un il-eleri ¢- ana b°lgeye ayrilmaktadér.

Yaklakék 15 milyonluk n¢fusuyla d¢nyanén en kalabalétk kehirlerinden olan Kstanbul'un
n¢fusu son 25 yilda 4 katéina -ékmiéktér. Kstanbul'da yakayanlarin yaklakik %65'i Avrupa
yakastnda; %35'si de Anadolu yakaséinda yakar. Kksizlik sebebi ile bir-ok insan Kstanbul'a
g°- etmik, genelde kehir etrafinda gecekondu mabhalleleri olukturmucktur.

Kstanbul kent ©l-eJinde son yirmi yélda hézlé bir d®n¢ k¢ m yakaméktéir. Kent merkezinde
yakayan ¢ st gelir gurubu mensuplaré, Avrupa ve Amerikaidaki d®n¢k¢me benzer kekilde

kent -eperinde bulunan dojayla i- i-e d¢k¢k yoyunluklu konut alanlaréna takinmeéklardér.

6.3.2 CEKMEKOY d, K%3d

¢ekmek®y, Kstanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan bir il-esidir. ¥nceleri
1 mraniye'ye bajlé bir belediye olan ¢ekmek®y, 2009'da ¥merli, Alemda] ve Takdelen ilk
kademe belediyelerinin t¢ zel kikiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere bajlé 17 mahalle

ile 5 k®y¢ n katéimastyla olukmuktur.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/Metropol
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Roma_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Latin_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Osmanl%C4%B1_%C4%B0mparatorlu%C4%9Fu
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7

¢tekmek®y, Kstanbuliun Anadolu yakaséindaki Alemdaj ormanlaréinéin g¢ney baté
kesiminde bulunan Ke-iaJilé Tepesiinin g¢ney yama-lartnda kurulmuk ve Denizden
y¢ ksekligi 100 midir.

148,08 (14.800 hektar) kilometrekarelik alan ¢zerine kurulu olan ¢ekmek®y il-esi,
264.508 n¢ fusa sahiptir.

Kl-enin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydojusunda kile, g¢neybatistnda | mraniye,

g¢éneydojusunda ise Sancaktepe ve ¥merli Barajé yer almaktadér.

6.4 "192d0-%.+5,—. $%X%2d-% %4+d %% - v:%4 &1+4v2,%2

Olumlu etkenler:
1 Merkezi konumlarg,
 Tamamlanmik altyapé,
1 Ulakém imkanlarénén kolayléye,
1 Sosyal donatélara sahip site b¢,nyesinde konumlu olmalarg,
1 Yapé kullanma izin belgelerinin bulunmasg.
Olumsuz etken:
1 29 nolu bajemséz b®l;m¢n i-erisine girilememik olmast,
1 Gayrimenkul piyasaséndaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

1 Son d®nemde para piyasalaréinda yakanan alékélagelmikin dékéndaki hareketlilik.

6.5 EMSALLERVEOQd9!131 12104)2—-13)

Piyasa araktirmast yapélirken T¢rkiye Dejerleme Uzmanlaré Birligiinin yayénladéye
Uluslararast Dejerleme Standartlaré h¢ k¢ mleri esas altnmak suretiyle konu takinmazla ayné
veya karkélaktérélabilir(benzer) varléklar se-ilmiktir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal tekkil edebilecek aynt b®lgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller akajtda séralanméktér.

Belgede Konumlu Olan Satélék Daire Emsalleri;

1. Rapora konu takinmazlar ile ayné site b¢ nyesinde yer alan, binanén 1. normal konumlu,
251 m]} kullaném alanlé olduju beyan edilen, 216 m} olduju tahmin edilen, 4+1
kullanéimlé daire 36.580.000,-TL (169.352,-TL/m]}) bedelle satéléktér. (Emlak Ofisi:
0544 617 18 77)

2. Rapora konu takinmazlar ile ayné site b¢ nyesinde yer alan, binanén 2. normal konumlu,
267 m] kullaném alanlé olduju beyan edilen, 216 m} olduju tahmin edilen, 4+1
kullanémlé daire 29.500.000,-TL (136.574,-TL/m}) bedelle satéléktér. (Emlak Ofisi:
0505 996 55 18)

3. Rapora konu takétnmazlar ile aynt site b¢ nyesinde yer alan, binanén 1. normal konumlu,
266 m] kullanétm alanlé olduju beyan edilen, 216 m} olduju tahmin edilen, 4+1
kullanémlé daire 36.169.800,-TL (167.453,-TL/m}) bedelle satéléktér. (Emlak Ofisi:

0534 590 09 91)
18

202670207



4. Rapora konu takétnmazlar ile aynt site b¢ nyesinde yer alan, binanén 1. normal konumlu,
143 m} kullanéim alanlé oldugu beyan edilen, 115 m] olduju tahmin edilen, 3+1
kullanémlé daire 19.464.700,-TL (169.258,-TL/m]}) bedelle satéléktéir. (Emlak Ofisi:
0534 590 09 91) Benzer tipte daire 72.000,-TL bedelle kiraléktér.

5. Rapora konu takétnmazlar ile ayné site b¢ nyesinde yer alan, binanén 9. normal konumlu,
183 m]} kullanéim alanlé oldugu beyan edilen, 150 m] olduju tahmin edilen, 3+1
kullanémlé daire 24.309.100,-TL (162.061,-TL/m]}) bedelle satéléktéir. (Emlak Ofisi:
0534 590 09 91) Emsal takinmazén aylék 100.000 TL kiralék oldugu bilgisi ©Jrenilmiktir.

Belgede Konumlu Olan Kiralék Daire Emsalleri;

6. Rapora konu takétnmazlar ile ayné site b¢ nyesinde yer alan, binanén 9. normal konumlu,
267 m]} kullantm alanlé olduyu beyan edilen, 216 m} olduju tahmin edilen, 4+1
kullanémlé daire 140.000,-TL/ay (648,-TL/m]}) bedelle kiraléktéir. (Emlak Ofisi: 0532
590 83 42)

7. Rapora konu takinmazlar ile ayné site b¢ nyesinde yer alan, binanén 2. normal konumlu,
183 m]) kullanéim alanlé olduju beyan edilen, 150 m} olduju tahmin edilen, 3+1
kullanémlé daire 105.000,-TL/ay (700,-TL/m]}) bedelle kiraléktér. (Emlak Ofisi: 0532
590 83 42)

8. Rapora konu takinmazlar ile ayné site b¢nyesinde yer alan, binanén 10. normal
konumlu, 172 m} kullaném alanlé olduju beyan edilen, 140 m] olduju tahmin edilen,
3+1 kullanémlé daire 97.000,-TL/ay (693,-TL/m}) bedelle kiraléktér. (Emlak Ofisi:
0532 371 55 27)

9. Rapora konu takinmazlar ile ayné site b¢nyesinde yer alan, binanén 12. normal
konumlu, 180 m} kullanéim alanlé¢ oldugu beyan edilen, 150 m} olduju tahmin edilen,
3+1 kullanémlé daire 112.000,-TL/ay (747,-TL/m}) bedelle kiraléktér. (Emlak Ofisi:
0532 590 83 42)

7.BOLUM  =1924—%._+5, - . $UX%2,%—% 3—2%#

71 "1920—-%._.+5,—_. $NX%2,%—%3d-$% +5,,1.),1_ 9Ov_4%—,%2
6% - %$% - ,%2d

Gayrimenkullerin pazar dejerinin tahmininde; pazar yaklakémé, gelir yaklakémé ve
maliyet yaklakémé kullanéléir. Bu y°ntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dejerin tipine
ve verilerin kullanélabilirligine g®re dejikmektedir. Pazar dejyeri tahminleri i-in se-ilen her
ter yaklakéim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklakémé varlégen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaktérélabilir
(benzer) varléklarla karkélaktéiréimasé suretiyle g@sterge niteligindeki dejerin belirlendiyi
yaklakémé ifade eder.

Gelir yaklakémé, g©®sterge niteligindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklaréinén tek bir

cari dejere d°n¢ktirglmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakiménda varlggen dejeri,
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varlgk tarafindan yaratéilan gelirlerin, nakit akéklarénéin veya maliyet tasarruflarénéin bug¢ nkg,
dejerine dayanélarak tespit edilir.

Gelir yaklakéménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlaréin bug¢ nk¢, dejere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) y°nteminin varyasyonlaré olup,
akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Maliyet yaklakémgé, bir alicinén, gereksiz k¢ lfet doyuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s®z konusu olmadéik-a, belli bir varlék i-in, ister satéin alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varléjé elde etme maliyetinden daha
fazla ©deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla g©sterge niteligindeki
dejerin belirlendigi yaklakimdér. Bu yaklakémda, bir varlégén cari ikame maliyetinin veya
yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diJer bi-imlerde
ger-ekleken t¢em yépranma paylarénéin d¢kélmesi suretiyle g©sterge niteligindeki dejer
belirlenmektedir.

Bu -altkmamézda; rapora konu takénmazlarin pazar dejerinin tespitinde pazar

yaklakémé ve gelir yaklakémeé kullangéiméktér.

8.BOLUM "192d—%.+5,—_ 01:12 $%X%2d.d. 4%30d4d
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Pazar yaklakimé varlggen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaktérélabilir
(benzer) varliklarla karkélaktiréimasé suretiyle g©sterge niteligindeki dejerin belirlendiji
yaklakémé ifade eder. (UDS 2017)

Yukarédaki tanémdan hareketle bu y°ntemde, yakéin d°nemde pazara -tkarélmék ve
satélmék benzer gayrimenkuller dikkate alétnarak, pazar dejerini etkileyebilecek kriterler
-er-evesinde fiyat ayarlamasé yapéldiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i-in m}
birim deJeri belirlenmiktir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullantm ve b¢y¢klek gibi kriterler dahilinde
karkélaktérilmék, emlak pazarénén g¢ncel dejerlendirmesi i-in emlak pazarlama firmalaré ile
g°r¢ ke lmgéK; ayréca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanélméxtér.

Gayrimenkulsn pazar dejerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklaré olumlu, olumsuz ve benzer ©zelliklere g°re karkilaktérilmast ve
uyumlaktérélmast yoluna gidilmiktir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
beyeklek, imar durumu, yapélakma hakké, fiziksel ©zellik gibi kriterler dojrultusunda
dejerlendirilmiktir. Degerlendirme kriterleri ise -ok k°t¢,, k°t¢,, k°t¢ -orta, orta, iyi-orta, iyi
ve -ok iyi olarak belirlenmiktir. Akajtdaki tabloda bu Kkriterlerin puanlama araliklart

sunulmuk olup ayréica b¢gy¢klek bazéndaki dejerlendirmeler de akajtdaki tabloda yer
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almaktadéir. Puan araliklaré mesleki deneyim ve kirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmiktir.

8.1.1 314),)+ +/ .54T2%3dB% . #% %—31, ,%2d.d. +120), 1ad)2—1 1 _ 1 d:(
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Rapora konu takéinmazlar ile b®lgede yer alan benzer ©zelliklere sahip satélék ve kiralék
daire emsalleri araktérilméktér. Bulunan emsaller ¢zerinde konum/kerefiye d¢zeltmeleri
yapélmék, yané stra pazarlék paylaré ve kerefiyeleri de dikkate alénarak 197.570,-TL/m}
birim satéik dejeri; 740,-TL/m} birim kira dejeri hesaplanmiéktér.

Emsal analizleri kuzey, doju ve baté y©nlere cepheli 30 nolu bajtmséz b®lim i-in
hazérlanmék olup g¢ney, doju ve baté y@nlere cepheli olan 29 nolu bajimséz belgym %5
y¢ ksek kerefiyeli olarak deJerlendirilmik ve birim satéik dejeri 207.449,-TL/m], birim kira

dejeri ise 777,-TL/m] olarak hesaplanméktér.

8.1.3 5,1n),1_3/.5K

Yapélan piyasa araktirmalaré, dejerleme s¢reci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ©zellikler g®z ©n¢nde bulundurularak takétnmazlaréin m] birim dejerleri takdir
edilmik ve satéika esas kullanim alanlart ile -arpélarak pazar dejgerleri hesaplanméktér.
Dejerlemesi yapélan takinmazlaréin kullaném alanlarénén farklé olmast, cepheleri, manzara

fakt®rleri ve projede planlanan diyer hususlar dikkate alénarak ayré ayré kerefiyelendirmek
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sureti ile belirlenen m} birim deJerleri ile yuvarlatilmék toplam dejerleri akajtdaki tabloda

gPsterilmik ve bajtmstz bel;m bazénda birim dejerler bu kerefiye farklaré dikkate alénarak

tayin edilmiktir. DegJerlemede takénmazlarén toplam br¢t alanlaré esas aléenméktér.

BB No Kullaném mj Birim Kira _Yuvarlatél_méK mj Birir_n Pazar Yuvarlatélr_néK
Alané (m}) Dejeri (TL) Kira Dejyeri (TL) Dejeri (TL) Pazar Dejyeri (TL)
29 216 777 168.000 207.449 44.800.000
30 216 740 160.000 197.570 42.700.000
TOPLAM 328.000 - 87.500.000
82 "%,d291+,10)-)d,%01"!:12 $%X%2d HESABI 6% ! _ 1 ,d:d

Gelir yaklakémé, g®sterge niteliJindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklarénén tek bir cari
degjere d°n¢ktérélmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakéiménda varlégen dejeri, varlék
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akéklarinén veya maliyet tasarruflarénén bug¢nke
dejerine dayanélarak tespit edilir.

Gelir yaklakéménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlaréin bug¢ nk¢, dejere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) y@nteminin varyasyonlaré olup,
akajtda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakéimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) Yentemi KNA y©nteminde, tahmini nakit akéklart
bu

sonu-lanmaktadér. Uzun °my¢rl¢ veya sonsuz ©mg¢rl¢, varliklarla ilgili bazé durumlarda, KNA,

dejerleme tarihine indirgenmekte ve iklem varl@ggéin  bug¢nke  degeriyle
varlggen kesin tahmin s¢ resinin sonundaki dejeri temsil eden devam eden dejeri i-erebilir.
Diyer durumlarda, varlégen dejeri kesin tahmin s¢resi bulunmayan bir devam eden dejer
tek bakéina kullanélarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu y©ntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlé degerleme yayginlikla, iki ayré yaklakém baz alétnarak yapélmaktadér.

Bunlar; fdirekt kapitalizasyon yaklakéiméd denilen ve gayrimenkul¢n yiéllék getirisini baz
alan yaklakim veya fiindirgenmik nakit akémlaré yaklakéméo denilen ve gayrimenkul¢sn belli
bir s¢re i-erisinde olukturacajt gelecek gelir akémlarétndan bug¢nk¢ dejerini hesaplayan
yentemdir.

Bu -alétkmada residence dairelerin dejerine ulakmak i-in fdirekt kapitalizasyon
yPntemio kullanéimeéktér.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirimcé a-ésétndan, gelir ¢ reten
m¢lken piyasa degerini analiz eder. Dejerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orant elde
edebilmek i-in, karkélaktérélabilir m¢lklerin saték fiyatlaréyla gelirleri araséndaki ilikKiyi
inceler. Daha sonra dejerlemeci konu m¢ lk¢ n sahip olunduktan sonraki ilk yélda elde edilen
yéllek faaliyet gelirine, bu orané uygular. Elde edilen dejer, benzer m¢lklerde ayné d¢zeyde

getiri elde edileceji varsayéméyla, belirtilen gelir d¢,zeyiyle garanti edilen piyasa dejeridir.
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Gelir getiren m¢lk genellikle bir yatértm olarak alinér. Yani, alécé onu satéin almak i-in
kullandége kapital (ister kendisinin olsun, isterse ©d¢n- almék olsun) i-in bir getiri bekler.
Yatérimcénén beklediji veya aldéye getiri orané kapitalizasyon orané (ayrica toplam
kapitalizasyon orané da denir) olup bu oran m¢lk¢n sajladéyt yélletk net faaliyet geliri ile,
dejeri araséndaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel ekitlik keklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orané = Yélék Net Gelir / Gayrimenkul¢ n Pazar Degeriidir.

Kapitalizasyon orané hesaplama tablosu:

9a{I[ PLLY YIwI 59F9wT JLLLLY YTw! {reL YItie %1 { hb
i 0¢[o 59FowT ¢ [0 59F9wT o¢ [0 hw!bl
Emsal 5 manennn MOH/IN0NN Hoboopinnn nnpm
DI-BIRY Sy dz£eSH ety RIS 1-9y1-01-7 261y 20l 1€1-Y |- U-LAG-TI-a82y 201y

Bu y°ntemle hesaplanan dairelerin dejerleri akajtdaki tabloda

gPsterilmiktir.

bh TOLLY Yw! JLLLLY YTw! YIere 1A {, hb Tt Iw 59FwT
o L959[To¢[kY 0 | .959[T6¢[k, L[0 hw!bl i )
HY MCYOnnn HOAMCONIN nupm 39.200.000
on McCnenIN MOHNONSIN NnpMm 37.350.000
TOPLAM 3.936.000 - 76.550.000

8.3 —1,09%4 (%31'")9v.4%—dd,%5,0),1. 3/.5K01:12 $%X%2d
C%31°) 6% 1.1 d:=d

Maliyet yaklakémé, bir alécénén, gereksiz k¢lfet dojuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s®z konusu olmadéik-a, belli bir varlék i-in, ister satin alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varléjé elde etme maliyetinden daha
fazla ©°deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmaséyla g©sterge niteligindeki
dejerin belirlendiji yaklakimdér. Bu yaklakémda, bir varlégen cari ikame maliyetinin veya
yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diJer bi-imlerde
ger-ekleken t¢;m yépranma paylarénén d¢ke¢lmesi suretiyle g©sterge nitelijindeki dejer
belirlenmektedir.

Kat irtifaké kurulmuk yapé b¢nyesinde yer alan gayrimenkuller i-in arsa payté dejeri

kestiriminin -ok zor olmasé sebepleriyle yentemin kullanéimasé m¢mk¢n olmaméktér.

84 1.1,d:3/.5K,12).). $%NX%2,%.$d2d, —%3d

Kullanélan y®ntemlere g©®re ulakélan pazar dejerleri akajtda tablo halinde listelenmiktir.

DEJERLEME Y¥NTEMK ULAKILAN DEJER (TL)
Pazar Yaklakémé 87.500.000
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Gelir Yaklakémé 76.550.000
Uyumlaktérélmék Deger 87.500.000

Her iki y°ntemle bulunan dejerler araséinda bir miktar fark vardér.

Uluslararast Dejerleme Standartlariinda yer alan fiM¢lken dejerlemesinde genellikle
emsal karkélaktérma, gelir indirgeme ve maliyet yaklakémlaré ve bu yaklakémlarla bajlantélé
metotlar uygulanér. Dejerleme Uzmané bu yaklakémlardan iki veya daha fazlaséné ve onlara
bajlé metotlart kullanarak elde ettiji g®stergeleri birbiriyle mutabék kélar. Her ¢ - yaklakim
da ortada benzer veya uygun mal, ekya veya hizmet varken, i-lerinde fiyaté en d¢ k¢ k olanén
en -ok talep topladéjé ve en yaygén kekilde dajttildigené savunan ikame ilkesine dayanér.o
ifadesine istinaden en d¢ k¢ k degerin tespiti emsal karkélaktirma y©ntemi ile yapélméktér.

Ekonominin -ekitli nedenlerle ortaya -ékabilecek olumlu ya da olumsuz fakt®rlere bajlé
olarak degikkenlik arz edebilecek olmast ve gayrimenkul rayi-lerinin ise her d®°nemde kendi
i-inde daha tutarlé bir denge takédégétndan hareketle nihai dejer olarak pazar yaklakémé ile
bulunan dejerin alinmasé uygun ger¢lmékter.

Buna g®re rapor konusu takinmazlarén pazar dejerleri toplamé 87.500.000,-TL olarak

takdir edilmiktir.

841 ""/a121:46% "%,dadd2d, —da 02/*% $%X%2d ! . 1,dzd 6% +5,,1.), 1. 6%2d
VE VARSAYIMLAR

Dejerleme, proje geliktirme niteliginde dejildir.

842 13712 "d, "d,%2%%- 210/2%! 6%2d, —%9% - ,%2d - -%$% -
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Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
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