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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Deger Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Albayrak Hazir Beton San. ve Tic. A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.
29 Ocak 2025

Tam Mulkiyet

26 Ocak 2026

27 Ocak 2026

31 Aralik 2025

Gayrimenkul Dederleme Raporu
934-2026/0207

Mehmet Akif Mahallesi, Necip Fazil Kisakiirek Caddesi,
(4014 Parsel) Agaoglu Cekmekdy Park Sitesi,

Blok: A2,No:31G,Daire:29 ve 30, Kat: 13,
Cekmekdy/ ISTANBUL

(29 Nolu BB Uavt No: 5279538895)

(30 Nolu BB Uavt No: 5081514787)

Istanbul ili, Cekmek®dy Ilgesi, Cekmekdy Mahallesi,

4014 Parsel no'lu, 46.772,09 m2 vyizolclimlli, ana
gayrimenkul blinyesinde A2 blokta yer alan, 29 ve 30 bb
nolu toplam 2 adet bagimsiz b6lim

20.02.2022 tarih onayh 1/1000 dlcekli Cekmekéy Uygulama
Imar Plani kapsaminda ‘Ticaret ve Konut Alan’’ olarak
belirlenen bélgede kalmakta, yapilasma sartlari “Ayrik
Nizam, KAKS:1.25, Hmax: 45,50 m (15 Kat)” seklindedir.

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

AGAOGLU CEKMEKOY PARK SITESINDEKI 2 ADET DAIREIiCiN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 87.500.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 88.375.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzman

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzaldr.

Cem OZDEMIR

e-imzaldr.

Muhammed Mustafa YUKSEL

(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651)
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por, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 02125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

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

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

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret A. S.
$iRKETiN ADRESI : Yunus Emre Mahallesi, Ulubey Caddesi, No: 8
Sancaktepe / istanbul
TELEFON NO : 0(216) 484 65 70
FAKS NO : 0 (216) 484 65 61
KURULUS TARIHI :12.12.2003
SERMAYESI : 201.000.000,-TL
MERSIS NO : 0050-1344-4260-0001
NACE KODU : 23.63.01-Hazir beton imalati
FAALIYET KONUSU : Sirket her tirli hazir beton hazir beton imalatinda kullanilan

insaat malzemelerinin alimi satimi pazarlamasi imalati ve
ihracatini yapmak, yurt icinde ve yurt disinda beton santrali
kurmak isletmek veya gerektiginde devretmek beton santraliile
ilgili olarak her tlrli makine tesisat cihazlari ile bununla ilgili
bulunan her nevi tasit transmikserler beton pompasi kamyon
cekici treyler ve benzeri araglari almak satmak ithal ve ihrag
etmek veya imal ettirmek, yurt icinde ve yurt disinda insaat
taahht isleri baraj yol iskele rihtim sulama tesisleri soguk hava
depolari her nevi fabrika binalari askeri tesisleri toplu konutlar
kopriler komple fabrika tesisleri insaati yiizme havuzlari sehir
kanalizasyon ve bu izale hatlari yliksek gerilim ve algak gerilim
enerji nakil hatlari trafo jeneratdér guruplari  tim
telekominikasyon isleri nakliye ve bilumum bayindirlik tesisleri
ihalelerine girmek bunlara insa etmek kiralamak, almak satmak.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

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

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, muisteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukumleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lGcret, misterinin amaci
lehine sonucglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve turl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigstir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI  TANIMI  VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

TASINMAZ ID
SAHiBI

iLi

iLCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO

PARSEL NO
ANA GAYRIMENKULUN
NITELiGI

YUZOLGUMU (m?2)

Bkz. Tablo

Akdeniz Insaat Ve Eg§itim Hizmetleri Anonim Sirketi
Istanbul

Cekmekoy

Cekmekoy

F22d24c1b

0

4014

1 Adet 3 Katli, 3 Adet 20 Kath Betonarme Mesken, Ofis,
Isyeri Ve 10 Adet 20 Kath Betonarme Mesken Ve Arsasi

46.772,09 m2

BLOK NO A2

KAT NO 13

BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM Mesken

NITELiGI

ARSA PAYI 296/148758

YEVMIYE NO 9313

CiLT NO 435

SAHIFE NO Bkz. Tablo

TAPU TARIHI 06.06.2018

TASINMAZ ID BB NO SAHIFE NO

100304407 29 42846
100304408 30 42847

4.2 TAKYIDAT iINCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurlagli Web Tapu Sistemi'nden 27.01.2026 tarihinde temin

edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gbre tasinmazlar Gzerinde asagidaki notlarin

bulundugu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

29 ve 30 Nolu Bagimsiz Boliimlerin Beyanlar Hanesinde;

e ...KM ne Cevrilmistir.( Sablon:

(16.07.2025/17655)

Bu

Tasinmazmal KM vye Cevrilmistir.)

e A2,A3,A4,B2,B3,B4,C1,C2 bloklar KM ne Cevrilmistir.( Sablon: BuTasinmazmal KM
ye Cevrilmistir.) (21.05.2024/11343)
e A1,B1,B5,B6 VE C3 BLOKLAR Ki den KM'ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal
KM ye Gevrilmistir.) (08.02.2024 / 3257)
e Yonetim Plani : 23/05/2018( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) (06.06.2018 /

9313)

v
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e 0.01 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. ( TEIAS lehine 99 Yilli§ina 1 Krs.
Bedelli 12679 No.lu Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri ) (Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM ANONIM SIRKETI)(08.01.2020 / 557)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkuller Gzerinde kat mulkiyeti ve ydnetim plani beyaninin yani sira resmi
kurumlara ait kira s6zlesmesi serhi bulunmaktadir. Kat mulkiyeti ve yénetim plani beyanlari
kat mdulkiyeti kanunu kapsaminda konulan beyanlardir. Resmi kurumlara ait kira
sOzlesmesi serhleri ise tasinmazlarin alim-satim ve kiralanmasina engel teskil

etmemektedir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Cekmekdy Belediyesi Imar Muadurligi’'nde kurulan temaslarda rapora konu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 20.02.2022 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Cekmekdy
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret ve Konut Alani” olarak belirlenen bélgede yer
aldigi ve yapilasma sartlarinin Ayrik Nizam, Emsal: 1.25, Hmax: 45,50 m (15 Kat) seklinde
oldugu sifahen 6grenilmistir.

D N

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Degderleme konusu tasinmazlar 20.02.2022 tasdik tarihli Gekmekdy Uygulama Imar

Plani kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son (g yil igerisinde dedismemis
oldugu sifahen 6grenilmistir.

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

Cekmekdy Belediyesi Imar Mudiirligi Arsivi‘nde yapilan incelemelerde tasinmazlara

gidaki belgeler incelenmistir.
- Blok icin dizenlenmis,29.09.2017 tarih, 2017/8472 sayili Yeni Yapi Ruhsati,
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- A2 Blok igin diizenlenmis,08.03.2018 tarih, 2018/1828 sayili isim Dedisikligi Ruhsati,

- A2 Blok igin diizenlenmis,25.02.2022 tarih, 2022/2730 sayil Yenileme Yapi Ruhsati,

- A2 Blok icin diizenlenmis,26.12.2023 tarih, 2023/12533 sayilh Yapi Kullanma izin
Belgesi (32 adet mesken ve 8.786,12 m2 ingaat alani)

- A2 Blok igin dizenlenmis, bilatarih ve 2018 / 1828 nolu kat irtifakina esas mimari

proje. (Web Tapu Sistemi)

4.3.4 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap! Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat strecinde yapi denetimi Mimar Sinan Mahallesi, Bosna
Caddesi, No: 1-3 I¢ Kapi No: 8Cekmekdy/ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren GEM
Teknik Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu A2 bloga ait asagida belirtilen
Enerji Kimlik Belgesi incelenmistir.

- 20.12.2017 tarih, Y233490FED4DAnumaral 10.858,09 m2 kapali kullanim alani

icin dizenlenmis “B” sinifi enerji performansina sahip Enerji Kimlik Belgesi.

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

Adaogdlu Cekmekdy Park Sitesi igin dlizenlenmis ruhsat, iskan belgeleri ve ruhsat eki

onayll mimari projeler mevcut olup gerekli tim izin ve belgeler alinmistir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan proje icin gerekli tim izinler alinmis

olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son (g yillik donemde tapu kayitlarinda herhangi bir degisiklik
'I sifahen 6grenilmistir.

¢
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4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithilik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIiN BIiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsilidi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUNCEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Cekmek®dy Ilcesi, Mehmet Akif Mahallesi,
Necip Fazil Kisakiirek Caddesi lizerinde ve 4014 nolu parselde yer alan Adaoglu Cekmekoy
Park Sitesi binyesindeki 31G kapi noluA2 Blok’un 13. normal katinda yer alan “Mesken”

nitelikli, 29 ve 30 nolu 2 adet bagimsiz bolumdair.

Bakacak .T.

Tasinmazlarin yakin cevresinde benzer niteliklerde konut sitelerinin yani sira orta gelir
gruplar tarafindan mesken olarak kullanilan ayrik nizamda insa edilmis 4-6 katl
apartmanlar ile egitim ve saghk kurumlari bulunmaktadir.
6lgenin ana ulasim yollarinda Sile Otoyolu lizerinde bati istikametinde ilerlerken sag
yer alan Cekmekdy Metro Istasyonu’nu gectikten yaklasik 800 m sonra rapora konu
invest 1
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tasinmazlarin konumlu oldugu Adaoglu Cekmekdy Park Sitesi'ne ulasilir. Ancak sitenin

konut girisi Ezgi Sokak lizerinden saglanmaktadir.

Tasinmazlar yaklasik olarak IBB Cekmekdy Spor Kompleksi'ne 600 m, Ozel Sezin

Okullari’na ve Cekmekdy Metro Istasyonu’na 800 m, Necip Fazil Metro istasyonu’na ve

Metrogarden AVM’ye 1,1 km mesafededir. Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli bir

bdlgede yer almakta olup bdlgede teknik altyapi tamamlanmistir. Tasinmazlara ulasim,

toplu tagima araglari ve 6zel araglar ile saglanabilmektedir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Adaoglu Cekmekoy Park Sitesi, 46.772,09
m2 yizoélcimU blylkliglne sahip 4014 nolu parsel Gzerinde, betonarme karkas yapi
tarzinda ve ayrik nizamda insa edilmisAl, A2, A3, A4, B1, B2, B3, B4, B5, B6, C1, C2,
C3 ve D olmak lizere toplam 14 adet bloktan olusmaktadir.

Site blinyesinde kapali otopark, kapali ylizme havuzu, oyun sahalari, spor salonu,
sosyal alanlar ile 24 saat glivenlik ve peyzaj alanlari mevcuttur.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi A2 Blok, parselin kuzeybatisinda, tstten 2. sirada
yer almaktadir.

A2Blok; 5 bodrum, zemin ve 14 normal kat ve gati (teknik) kati olmak tzere toplam 21
kathdir.

Projesine gdre binanin 5 ila 1. bodrum katlarinda kapali otopark ve bina ortak alanlari;
zemin katinda bina girisi ve 3 adet daire; 1. normal katinda 3 adet daire; 2 ila 14. normal
katlarinda ise 2'ser adet daire; cati (teknik) katinda ise kazan dairesive teknik alanlar
olmak Uzere binada toplam 32 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir.

Proje blinyesinde ise (738 adet mesken + 211 adet ofis/is yeri) 949 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

A2 Blok girisi, gliney cepheden ve zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

A2 Blok29 nolu bagimsiz boliim; binanin 13. normal katinda bina girisine gére 6n
tarafta ve Uc¢ yone (gliney-dogu-bati) cephelidir.

A2 Blok30 nolu bagimsiz boéliim; binanin 13. normal katinda bina girisine gére arka
tarafta ve Uc¢ yone (kuzey-dogu-bati) cephelidir.

A2 Blok 29 ve 30 nolu bagimsiz bolimler onayli mimari projesine gore briit 216 m?2
kullanim alanh; giris holl, koridor, salon, 3 adet oda, ebeveyn giyinme odasi, banyo-
WC, 2 adet ebeveyn banyo-WC, teknik oda, 2 adet kapal balkon ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

A2 Blok 29 nolu bagimsiz boliim; ilgilisinin talebi Gzerine icerisinde kiraci bulunmasi
sebebiyle 29 nolu bagimsiz bdlimin icerisine girilmemis, ilgilisi tasinmazi tarafimiza
aridan gostermistir. Ekspertiz raporu tasinmazin yerinde ve fakat disaridan yapilan

emelerinin yani sira Web Tapu Sistemi'nde yer alan onayli mimari projesi ve
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vaziyet plani incelenmek suretiyle hazirlanmistir. Tasinmazin vaziyet planina ve mimari
projesine gore yerindeki konumu tespit edilmis, ancak igerisine girilemediginden mimari
projesine uygunludu ile ilgili herhangi bir tespit yapilamamis, yani sira ic malzeme ve
isciliklerin orta oldugu kabul edilmistir.

e A2 Blok30 nolu bagimsiz boliim; yerinde yapilan incelemelere gére kat irtifakina
esas mimari projesine aykir olarak, kullanim alani dedismeksizin, mutfakta yer alan
kapali balkonun mutfak hacmine dahil edildigi ve diger kapali balkonun oda olarak
diizenlendigi, teknik odanin ise bir kisminin yatak odasi hacmine dahil edildigi tespit
edilmistir.

e Salon ve odalarinin zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlar plastik
boyali ve kartonpiyerlidir. Antre ve mutfak zeminleri seramik kaplama, duvarlari saten
boyali, tavanlari plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Banyo-WC hacimlerinin zeminleri ve
duvarlari seramik, tavanlari spot aydinlatmali asma tavandir. Mutfak dolaplan laminat
kaplama, tezgahi ise polikordur. Banyo-WC" de dolapli lavabo, klozet ve kabinli dus yeri
bulunmaktadir. Pencere dogramalari PVC" den mamul ve cift camhdir. Dairenin kapisi

celik, i¢ kapilari ise lake kapidir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yuksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

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

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi

getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.
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Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklar gibi kullanilmalari oldugu goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tulrkiye igin ig
siyasetin adir bastiyi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoérind
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disinilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 0Once Tulrkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatirnm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektor ve Glkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son doénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin dlisik seviyelerde (2013 yilh Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlstk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut

ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin surekli arttigi bir dénem

olmustur.
2014 yiindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
’ar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
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jeopolitik gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila goére daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdériinde
daralmaya yol agmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gecmis dodnem bize gayrimenkul sektérinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi
dusinulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan distgslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
goralmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmuastir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
c¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyluksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep gérebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari dismis, bu dislise ragmen
enflasyon ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki

depremler ve cok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gbégiin de

e kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
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imkanlarinin da kisitl olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacadi ve
gayrimenkul sektérinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath
gayrimenkullerin talep gérmustar.

Diger yandan 2025 yil Tirkiye gayrimenkul piyasasi icin dinamik ve firsatlarla dolu
bir yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel disls, geng nifusun talebi
ve kentsel donisim projeleri, sektérdeki blylmeyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z o6nlinde
bulundurulmalidir. Sektdrdeki oyuncular, surdirilebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi
alanlara yatinnm yaparak rekabet avantaji elde edebilir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2026
yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin pazara gére makul fiyatl
ya da proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye galisacagdi

bir dénem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek cok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatinmlarda gérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirnmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gortlen hizh artis,

e Ylksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul'un dinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son ddénemde yapilan
bliyiik projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Kdpri ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi.
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6.3 BOLGE ANALIZI

6.3.1 ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halic'i gevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak

Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

5 & metropoldir.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.

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

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

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

Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénisime benzer sekilde

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

6.3.2 CEKMEKOY ILCESI
Cekmekdy, Istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan bir ilcesidir. Onceleri
Umraniye'ye bagli bir belediye olan Cekmekdy, 2009'da Omerli, Alemdag ve Tasdelen ilk

kademe belediyelerinin tlizel kisiliklerinin sona ermesi ve bu belediyelere bagli 17 mahalle

Oyln katilmasiyla olusmustur.
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Cekmekdy, Istanbul’'un Anadolu yakasindaki Alemdad ormanlarinin giiney bati
kesiminde bulunan Keciadill Tepesi’‘nin gliney yamaclarinda kurulmus ve Denizden
ylksekligi 100 m'dir.

148,08 (14.800 hektar) kilometrekarelik alan lzerine kurulu olan Cekmekéy ilgesi,
264.508 nifusa sahiptir.

Ilcenin kuzeybatisinda Beykoz, kuzeydodusunda Sile, giineybatisinda Umraniye,

giineydogusunda ise Sancaktepe ve Omerli Baraji yer almaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Merkezi konumlari,
e Tamamlanmis altyapi,
e Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
e Sosyal donatilara sahip site biinyesinde konumlu olmalari,
e Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi.
Olumsuz etken:
e 29 nolu bagimsiz bolimin igerisine girilememis olmasi,
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son dénemde para piyasalarinda yasanan alisilagelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tilrkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir(benzer) varlklar segilmistir.

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

Bdlgede Konumlu Olan Satilik Daire Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 1. normal konumlu,
251 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 216 m2 oldugu tahmin edilen, 4+1
kullanimh daire 36.580.000,-TL (169.352,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:
0544 617 18 77)

2. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 2. normal konumlu,
267 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 216 m2 oldugu tahmin edilen, 4+1
kullanimh daire 29.500.000,-TL (136.574,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:
0505 996 55 18)

3. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 1. nhormal konumlu,

266 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 216 m2 oldugu tahmin edilen, 4+1

animl daire 36.169.800,-TL (167.453,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:

34 590 09 91)
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4. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 1. normal konumlu,
143 m?2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 115 m2 oldugu tahmin edilen, 3+1
kullaniml daire 19.464.700,-TL (169.258,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:
0534 590 09 91) Benzer tipte daire 72.000,-TL bedelle kiraliktir.

5. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site biinyesinde yer alan, binanin 9. normal konumlu,
183 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 150 m2 oldudu tahmin edilen, 3+1
kullanimh daire 24.309.100,-TL (162.061,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:
0534 590 09 91) Emsal tasinmazin aylik 100.000 TL kiralik oldugu bilgisi 6grenilmistir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Daire Emsalleri;

6. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site biinyesinde yer alan, binanin 9. normal konumlu,
267 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 216 m?2 oldudu tahmin edilen, 4+1
kullaniml daire 140.000,-TL/ay (648,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0532
590 83 42)

7. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 2. normal konumlu,
183 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 150 m2 oldugu tahmin edilen, 3+1
kullanimli daire 105.000,-TL/ay (700,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0532
590 83 42)

8. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blnyesinde yer alan, binanin 10. normal
konumlu, 172 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 140 m2 oldugu tahmin edilen,
3+1 kullanimh daire 97.000,-TL/ay (693,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi:
0532 371 55 27)

9. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site blnyesinde yer alan, binanin 12. normal
konumlu, 180 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 150 m2 oldugu tahmin edilen,
3+1 kullanimh daire 112.000,-TL/ay (747,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi:
0532 590 83 42)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi

yaklasimi ifade eder.
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varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir yaklagimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC,PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2
birim dederi belirlenmistir.

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

Gayrimenkuliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotli, kotl, koti-orta, orta, iyi-orta, iyi

-
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almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK KONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 216 216 216 115 150
istenen Fiyat (TL) 36.580.000 | 29.500.000 | 36.169.800 | 19.464.700 | 24.309.100
Birim Deger (TL/m?) 169.350 136.575 167.455 169.260 162.060
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 20% 18% 20% 20% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 30% 0% 0% 20%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 17% 45% 17% 17% 22%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 198.140 198.034 195.922 198.034 197.713
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 197.570

8.1.2 KIRALIK KONUT/RESIDENCE EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 216 150 140 150
istenen Fiyat (TL) 140.000 105.000 97.000 112.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 137.200 94.500 92.150 104.160
Birim Deger (TL/m?) 635 630 660 695
Konum/Serefiye Duzeltmesi (%) 20% 18% 10% 5%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 18% 10% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 762 743 726 730
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 740

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve kiralik
daire emsalleri arastinlmistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum/serefiye dlzeltmeleri
yapilmis, yani sira pazarlhk paylari ve serefiyeleri de dikkate alinarak 197.570,-TL/m?2
birim satis dederi; 740,-TL/m2 birim kira degeri hesaplanmistir.

Emsal analizleri kuzey, dogu ve bati yonlere cepheli 30 nolu bagimsiz b6lim igin
hazirlanmis olup gliney, dogu ve bati yonlere cepheli olan 29 nolu bagimsiz bélim %5
ylksek serefiyeli olarak dederlendirilmis ve birim satis dederi 207.449,-TL/m2, birim kira

dederi ise 777,-TL/m2 olarak hesaplanmistir.

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen o6zellikler g6z 6nlinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

edilmis ve satisa esas kullanim alanlarn ile carpilarak pazar dederleri hesaplanmistir.

emesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlarinin farklh olmasi, cepheleri, manzara

ri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayr ayri serefiyelendirmek
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sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis toplam dederleri asagidaki tabloda

gosterilmis ve bagimsiz bélim bazinda birim dederler bu serefiye farklarn dikkate alinarak

tayin edilmistir. Dederlemede tasinmazlarin toplam brit alanlari esas alinmistir.

BB No Kullanim m?2 ?iri_m Kira _Yuvarlvatll_mls m?2 Bjrin_1 Pazar Yuvarla:tlll_ms
Alani (m?2) Degeri (TL) Kira Degeri (TL) Degeri (TL) Pazar Degeri (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

8.2 GELIR YAKLASIMIILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturalmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkul
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

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

Bu calismada residence dairelerin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon
yontemi” kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Gireten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir mualklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen

yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’'dir.
Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYLIK KiRA DEGERi |  YILLIK KiRA SATIS KAPITALIZASYON
(TL) DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI
Emsal 5 100.000 1.200.000 23.335.000 0,051

Gayrimenkuller igin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Bu yontemle hesaplanan dairelerin dedgerleri asagidaki tabloda

gosterilmistir.

BB NO AYLI!( KiRA YILLI_K KiRA KAPITALIZASYON PAZAR DEGERI
BEDELI (TL/AY) | BEDELI (TL/YIL) ORANI (TL)
29 168.000 2.016.000 0,051 39.200.000
30 160.000 1.920.000 0,051 37.350.000
TOPLAM 3.936.000 - 76.550.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

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

kestiriminin ¢ok zor olmasi sebepleriyle yontemin kullanilmasi mimkin olmamigstir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklagimi 87.500.000
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Gelir Yaklasimi 76.550.000
Uyumlastirilmis Deger 87.500.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

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

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 87.500.000,-TL olarak

takdir edilmistir.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin icerisine girilemediginden misterek ya da boliunmis kisimlar tespit

edilememistir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 328.000,-TL, yillik kira degeri ise 3.936.000,-TL'dir.

¢
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dedgerleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son g

yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis 2 adet gayrimenkul dederleme raporu

bulunmaktadir.

Takdir Sorumlu Sorumlu
Rapor Deger Edilen KDV | Degerleme < o
ee g Rapor No . Degerleme | Degerleme
Tarihi Tarihi Harig Uzmani
o Uzmani Uzmani
Deger (TL)
Cem Halil Sertag Muhammed
14.03.2024 1 31.12.2023|2024/0543 | 47.600.000 5ZDEMIR | GUNDOGDU Mustafa
YUKSEL
1.Enis Halil Sertag Muhammed
04.02.2025(04.02.2025|2025/0216 | 54.120.000 ERGUN GUNDOCDU ygi?éal_

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde

konumlarina, kullanim alani buyukliklerine, insai kalitelerine, mimari 06zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbére giinimuz ekonomik kosullar itibariyle takdir

edilen toplam degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

AGAOGLU CEKMEKOY PARK SITESINDEKI 2 ADET DAIREICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 87.500.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 88.375.000,-TL

ve kullanim olanaklari g6z ©6nlnde

“SATILABILIR”

Bulunduklar bdlge, konumlari, ulasimi

bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani %1 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Huklumlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 26 Ocak 2026)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.

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

Cem OZDEMIR
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407255)
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Oznitelik Bilgisi
Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi
1 Istanbul
lice Cekmekoy
Mahalle/Koy = Cekmekay
Mahalle No = 151156
Ada
Parsel 4014
Tapu Alani 4677209

Nitelik 1 Adet 3 Kath, 3 Adet 20 Katli Betonarme Mesken, Ofis, Isyeri Ve 10 Adet
20 Kath Betonarme Mesken Ve Arsasi

Mevkii
Zemin Tip Kat Mulkiyet

Pafta F22d24c1b

Favorilere ekle
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&

T.C. CEKM EKOY BELEDIYESI PROJE NO: 22/ [222
IMAR VE SEHIRCILIK- MUDURLOGD

/d-—-\ .
j i

YAPININ MALIKI : AKDENIZ INS. ve EGT. le A.S. uegilagg . "
i [ I A Nad 3

[ D*ruu\Ww\c.-vD
EKM%K@V uozru.mg,_“ J1z
|€ AMEKC YAPININ AMACI . KONUT + TIGARET H’Y“-P ;3}333, 7 8

Mlmarf ve statik projelerdeki 6lga ve hatalar ile hesaplarda ki dofacak mesuliyet proje miiellfi olarak tarafima aittir,

- DIPLOMA P BELEDIYE :
ADI SOYADI i l
3&3 UNVANI SICIL NO CDA SICIL NO| SicIL NO N MZA
i KENAN OVALI  MIMAR 451 5560 3810
Z ﬁu ADISOYADL | KEMAN OVALI
$i3ls
e Aziz Mahmut Hidai Mah. Uncular Cad No:19/3
E%gg j g ADRES Oskiidar / Istanbul
S |
He o £ POSTA I
- T
3= TELEFON 0533 807 32 62

‘ MIMARLAR ODASI BELEDIYESI TESCIL RU H SAT

}
ARSANIN
Ll ILGESI MAHALLESI SOKAGI PAFTA ADA PARSEL
IsTANBUL CEKMEKDOY MoaKlE EZal SOKAK FezDz4cie (1] 4014
YAPININ
TOPLAM INSAAT ALANI YAPIMIMN AT OLDUGL SINIF KAT ADEDI TASIYICI SISTEM
CEKMEKOY BELEDIYESI IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
STATIK (RAPORTOR) MIMARI (RAPORTOR) RUHSAT BURC SEFI IMAR VE SEHIRCILIK MUDURD
|
|
33
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AZEY W ST Glny LT
| |
o preT . .
A2 BLOK BAGIMSIZ BOLUM LISTESI ‘
—— BB.BRUT | BB. GENEL B
LM No|EYLUNDUGU KAT | NITELIG] EKLENTISI ARSAPAY| MALiK ALAN BRUT ALANI fvza
P oudy
1 Zamin K Maskan - 103 F 143758 Axdaniz ingvs EEHALS, AlL1S a3 3
2 Temia Kay Mesken - 254 7 1487SR Axdaniz ingwve ZHAS. 133,79 25507 =%
3 Famin Kaz hiasken - 155 ¢ 148758 Akdantz ingve AL 116.33 15830 g
) 1. KAt Fhuagkan - 110 7 145758 A2,91 11214 !
R O R T 394 #7143758 o | o5 E '
5 L Kat hiesken - 153 / 129758 115.83 158,05 |
7 T Kag Tdaskan - W5 7 134758 Axdeniz ingue SEHAS fra g ! 29560 e
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s — r——— T LT R T e ey R ——
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1= & Kat Adusken E |5 § 18735 SAxdeniz ingue SEHZAS HIE 295,60
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n 10, Kat Pesken 296 / 18735 Akdeniz inge B HzZAS 5,2 295,60 |
k1 10. Kat Mesken - 296 / 113758 skdeniz ngve FHRAS bra v 3 255,656 |
5. 11, Kat- Bleskan - 26 7 14758 Akdentz insve B HZAS HLZ 205,60 o
% 11, Kat Mosken 295 / 13758 Mkdentz ingve S5HEAS 217, 285,00 i
b 12, Kat Basken - 96 / 148758 sledunis ingae B HILAS s Al 25,650 !
b 12, kae Meskan 296 / 18755 skdentz ingve BHR.AG AR 250 .
= 13, Kat tdesien - 295 / 149758 Medeniz inge i3 Lz 295,50 !
0 13, Kat Hagten = 96 / 123758 Akdenis brgae S HRLAS I 285,60 wir
n 14, Kat teesken - 85 7 118755 skdeniz inge BHEAS, 732 BRG] i
2 14, Kat tlesken - 205 7 133758 Acdaniz insve SHILAS A%z wmer | J
5785 / 148735 B7EG12 s
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TR

pina v.}l'\:e:rji
performansi

ENERJi PERFORMANSI
Yiiksek

# D
A ECED

PAF 100174 3

A

Diiglik

Tipi: Rezidans
insaat Ruhsat Tarihi:  29.09.2017
Tadilat Tarihi:

Toplam Alan: 10.858,09
Ada/Parsel/Pafta: 0/4014
UAVT Bina No: 630964260
Adi:

Adresi:

7

SISTEMLER

iptal Edilen EKB No:

Toplam 1.199.191,12
Isitma 276.434,22
Sihhi Sicak Su 172.956,15
Sogutma 202.838,79
Havalandirma 73.981,46
Aydinlatma 472.980,50
Kojenarasyon 0,00
Fotovoltaik

ENERJI KIMLIK BELGESI

Verilis Tarihi: 20.12.2017
Gegerlilik Tarihi: 20.12.2027
Performans Sinifi: B
Emisyon Sinifi: B

AKDENIZ INSAAT VE EGITIM HIZMETLERI A.S. VE HISS

MEHMET AKIF MAH. NECIP FAZIL KISAKUREK CAD. NO: 31 G
GCEKMEKOY/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyadi: AKDENIZ INSAAT VE EGITIM HIZMETLERI A.S. VE HISS

33,130 |
kg esd. CO2/meyil

ORAN

SERA GAZI EMISYONU

# D

T C 059 )

# TR
# EEEETID
£ TR
G 3

Yiiksek

124,20

0,00
28,63 0,00
1791 0,00
21,01 0,00
7,66
48,99
0,00 0,00
— 0,00

Sertifika No: MIMAR-34-0119

Imza:

YILLIK ENERJI TUKETIMLERI YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI

<1

YENILENEBILIR ENERJI KULLANIM
ORANI

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00

Numarasi: Y233490FED4DA Adi Soyadi:  SANLI SERIFOGLU

Verilig Tarihi: 20.12.2017 Firmast: CEM:SANMIMARLIK .
MUH.HIZINS.SAN.VETICLTD.STI.

Son Gecgerlilik Tarihi: 20.12.2027

w O w N N W

SINIFI

Belge Diizenleyenin
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

weblopu

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

Tarih: 27-1-2026-16:41

Kaydi Olugturan: ALi IBRAHIMAGAOGLU ( AKDENIZ iINSAAT VE EGITiM HiZMETLERI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 0/4014
Tasginmaz Kimlik No: 100304407 AT Yizélgim(m2): 46772.09
Il/ilge: ISTANBUL/GEKMEKOY Bagimsiz Bslim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Gekmekoy Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kdy Adi: GEKMEKOY YuzOledm:
Mevkii: . Bagimsiz Bolim Net
- - YiizOletimdi:
Cilt/Sayfa No: 435/42846 =
Blok/Kat/Giris/BBNo: A2/13//29
Arsa Pay/Payda: 296/148758
Kayit Durum: Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik:

1 ADET 3 KATLI, 3 ADET 20 KATLI
BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI
VE 10 ADET 20 KATLI BETONARME

MESKEN VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
] S/B/i | Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
1/3
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Cekmekay -
16-07-2025 16:21 -
17655
Beyan A2,A3,A4,B2,B3,B4,C1,C2 bloklar KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Cekmekéy -
Tasinmazmal KM ye Gevrilmistir.) 21-05-2024 14:11 -
11343
Beyan A2,A3,A4,B2B3,B4,C1,C2 bloklar KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Gekmekay -
Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) 21-05-2024 14:11 -
11343
Beyan A1,B1,B5,B6 VE C3 BLOKLAR Ki den KM'ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Gekmekay -
Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) 08-02-2024 08:30 -
3257
Beyan Yonetim Plani : 23/05/2018( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Gekmekoy -
06-06-2018 09:05 -
9313
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
431947407 (SN:774_301 6) AKDENIZ iNSAAT VE - /1 i Kat irtifaki =
EGITIM HIZMETLERI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 06-06-2018
9313
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
I S/B/i | Aciklama | Kisith Malik | Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
2/3

inve
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2026/0207

45



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

(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | AKDENIZ (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Gekmekoy -
vardir. (TEiA$ lehine 99 Yilligina 1 Krs. INSAAT VE ANONIM SIRKETI VKN:8790013397 08-01-2020 15:21 -
Bedelli 12679 No.lu Trafo Merkezi ve Kablo EGITIM 557
Gegis Yeri ) HIZMETLERI
ANONIM

SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) iEDhVxaVZgx kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun biseyole

Tarih: 27-1-2026-16:42

Kaydi Olugturan: ALi IBRAHIMAGAOGLU ( AKDENIZ INSAAT VE EGITiM HiZMETLERI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 0/4014
Taginmaz Kimlik No: 100304408 AT Yizélgim(m2): 46772.09
Il/ilge: ISTANBUL/GEKMEKGY Bagimsiz Boliim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Cekmekay Bagimsiz B&lum Briit
Mahalle/Koy Adr: GEKMEKDY YuzOlgimd:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
- YiizOleiimii:
Cilt/Sayfa No: 435/42847 =
Blok/Kat/Giris/BBNo: A2/13//30
Arsa Pay/Payda: 296/148758
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 1 ADET 3 KATLI, 3 ADET 20 KATLI
BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI
VE 10 ADET 20 KATLI BETONARME
MESKEN VE ARSASI

[ s

| Aciklama

Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-

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

Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Cekmekoy -
16-07-2025 16:21 -
17655
Beyan A2,A3,A4,B2,B3,B4,C1,C2 bloklar KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Cekmekay -
Tasinmazmal KM ye Gevrilmistir.) 21-05-2024 14:11 -
11343
Beyan A2,A3,A4,B2B3,B4,C1,C2 bloklar KM ne Gevrilmistir.( $Sablon: Bu Gekmekay -
Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) 21-05-2024 14:11 -
11343
Beyan A1,B1,B5,B6 VE C3 BLOKLAR Ki den KM'ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Gekmekoy -
Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) 08-02-2024 08:30 -
3257
Beyan Yonetim Plani : 23/05/2018( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Cekmekay -
06-06-2018 09:05 -
9313

MULKIYET BILGILERi

(Hisse) Sistem
No

Malik ElBirligi | Hisse Pay/
No Payda

Metrekare

Toplam
Metrekare

Yevmiye

Edinme Terkin Sebebi-
Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye

431947408

(SN:7743016) AKDENIZ INSAAT VE - 11
EGITIM HiZMETLERI ANONIM SIRKETI
v

Kat irtifak
Tesisi
06-06-2018
9313

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

| S/B/i | Aciklama l Kisith Malik | Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
2/3
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye

Gegis Yeri ) HIZMETLERI
_ANONIM
SIRKETI VKN

Serh | 0.01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | AKDENIZ | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Gekmekdy -
vardir. (TEiA$ lehine 99 Yilligina 1 Krs. INSAAT VE ANONIM SIRKETI VKN:8790013397
Bedelli 12679 No.lu Trafo Merkezi ve Kablo EGITIM

08-01-2020 15:21 -
557

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ZjsUFCGNW2C kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

N A N

(o TN
Tiirkiye Cumhuriyeti "=U ¥ GYﬁagggyouz%

1C.
|IOSMANPASA 11,
GAZINOTERLIG

GAZlOSMANPr@A 11.
NOTER

ADNAN GUL

IMAM HATIP BULVARI

(839.8K), 837, SK. N:1
MEVLANA MAH.

YESILPINAR / |5STANBUL

el:+902126504211
Fax:+902126500311

" diyerek sozlerini bitirdiler. ) .

Taraflar tekrar séz alarak "igbu sézlesmeye konu gayrimenkuliin emlak vergisi
rayi¢ degerinin 51.000.000,00(ellibirmilyonlira) TL oldugunu, bu degerin 492 sayili
harglar kanunu gére yeniden deferlendirme ile bulunan emlak vergi rayig degerinden ve
emlak vergisi beyannamesinde beyan edilen degerden az olamayacagi hususunun Noter
tarafindan tarafimiza bildirilmis oldugunu, isbu sozlesmedeki degerin sdzlesmeye konu
1glafzrimcnkuliin en son emlak vergisi beyannamesinde beyan edilen degerden az olmas

alinde, bu sézlesmenin taraflari olarak miigtereken ve miiteselsilen sorumlu olacagimizi
ve bu sézlesmeden dogacak ihtilaflardan dolay1 noteri sorumlu tutmayacagimizi kabul ve
beyan ederiz." dediler. il
Yazilan bu tutanak , okuryazar ilgililere okunmasi igin verildi. Okudular.Gergek
isteklerinin aynen yazildigim okuryazar ilgililerin bildirmeleri {izerine okuryazar ilgililer
tarafindan ve tarafimdan imzalandi, mihiirlendi. (Sekiz Ocak ikibinyirmidort) Pazartesi
giinii 08/01/2024

EYG GAYRIMENKUL YATIRIM

SINIRLI SORUMLU ISTANBUL
ORTAKLIGI ANONIMSIRKETI

BUROKRATLAR PRESTIJ EVLERI

KONUT YAPI KOOPERATIFI 3830855423 ) i
8940404846 Necip Fazil Mah. Hamza Yerlikaya Blv. No:
Eti Mah. Gazi Mustafa Kemal Blv. No: 94/ }(%ngﬂ?ls){e /ISTANBUL
1 Cankaya / ANKARA i
Vf‘i.:.K-iLij:“Sl OMER FARUK CELIK 14261422518
HUSEYIN MANDIRACI 15338422806  IMZA
IMZA

YETKILISI:

HAKAN KAYA 12656535980

IMZA

Bu érnek dairede sakli aymi tarih ve GAZIOSMANPASA 11. NOTERI

evmiye numaral aslinin aymidir., ADNAN GUL
GAZIOSMANPASA 11. NOTERI )
ADNAN GUL' ' | " . Yerine )
. Yerine \ ., imzaya Yetkili Bagkatip
Imzaya Yetkili; MEHMET TURKER
! ( RESMI MUHUR IMZA )

KDV, Harg, Damga Vergisi ve Dederli Kagit bedeli makbuz kargiligs tahsll edilmigtir,
ATS Rod a7 "0 e .

1650 Yazi:5/5

s-1/2-2

NBS 2024010803409117062913751
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Bur belge 5070 sayili Elekironik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmisii:
e N e e e e

QSPL

aer'ma'-'e P|,-asai

Tarih ; 15.08.2017 No : 407255

CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Cem OZDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansmi almaya hak kazanmigtir.

P TIENO

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDLZ
LISANSLAMA VE $iCIL MUDURU GENEL MUDUR

¢
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imza ile imzalanmistir.

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

DU

RKIYE DEGERLEME UZMANLARI E
THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.05.2023 Belge No: 2023-01.11754

Sayin Cem OZDEMIR
(T.C. Kimlik No: 48913027318 - Lisans No: 407255)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

\. 4" a)
Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL
(T.C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladi§iniz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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