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1.BOLUM

RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK SAN.VE TiC. LTD. STI.

invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

23 Agustos 2022
Tam Mulkiyet
16 Eylul 2022

16 Eylul 2022

Gayrimenkul Degerleme Raporu

800 - 2022/3629

Yenibosna Merkez Mahallesi, Kuyumcular Sokak,
No: 3, (1541 Ada, 10 Parsel)

Bahgelievler/ISTANBUL

istanbul 1li, Bahgelievler Ilcesi, Yenibosna Mahallesi,
1541 ada 10 nolu parselde yer alan ofis nitelikli 7 adet
bagimsiz bélim (Bkz. Ekler)

Dederlemeye konu tasinmazlarin vyer

aldigi parselin,

1/1000 6lcekli Bahcelievler Revizyon Uygulama Imar Plani
kapsaminda Prestij Hizmet Alani olarak belirlenen bélgede
yer aldi§i sifahen 6grenilmistir. (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi

dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

belirtilen gayrimenkullerin pazar
1

1541 ADA 10 PARSEL UZERINDE YER ALAN
7 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCIN TAKDIiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

61.254.167,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

72.279.917,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Orcun Anil TUMER
(SPK Lisans Belge No: 409714)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayinlanan
Uluslaras1 Degerleme 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

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02

(Rev.2)
KURULUS TARIHI :04.10.2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU :10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle 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
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK SAN.VE TiC. LTD. STI.
: Florya Mah. Florya Cadde, Florya Plaza No: 88, K: 2

Bakirkéy / ISTANBUL

:0(312) 23528 10
: 30.000.000,-TL
:04.01.2016

: 68.10.01 (Kendine ait gayrimenkulin alinip satilmasi

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

: Sirketin baslica faaliyet amaci ve konusu, gayrimenkul alimi,

satimi ve her tlrli gayrimenkul yatirimi olup; Sirket bu

ugurda asagida sayilan tim isleri yapabilecektir.



3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gizerine adresi belirtilen Gayrimenkullerin bugtinki pazar

dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yukimluligin, 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 goérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

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

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimltligin
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 unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibaryla
belirlenmesini ve o zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar
dedisebilecedinden, tahmini deder baska bir zamanda dodru veya uygun olmayabilir.
Dederleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullar baska bir tarihte degil
sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis 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
mUmkidn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar
gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul
edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir saticl” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur
olmayan, ya da mevcut pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir

cl anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun

5
invest

2022/3629



pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en
iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu
kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clnk{ istekli satici varsayimsal bir
maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarn fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, 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 yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma sliresi sabit bir slire olmayip, varligin tlrine ve pazar
kosullarina gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin
dikkatini gekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartilma zamani
dederleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlann  hakkinda makul 0&lgilerde bilgilenmis olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar acisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla
pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigiu bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak
kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el
degistirildigi diger islemler igin gegerli 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 varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikiamleri ile Turkiye Degerleme
Uzmanlan Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak gincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
iLi : Istanbul
iLCESI Bahcelievler
MAHALLE Yenibosna
PAFTA NO 243Ds1b
ADA NO 1541
PARSEL NO 10
ANA GAYRIMENKULUN o .
NITELiGi 19 Katli Betonarme Ofis, Isyeri ve Arsasi
YUZOLGCUMU (m?) 5.366 m?2
BB NO MALIK KAT NO | NiTELIGi | ARSA PAYI CILT | SAYFA | YEVMIYE | TARIH
NECMETTIN AKAY (1/6)
MEHMET NAIL MAVUS (1/3) ) 15.05.201
1 KAR iINSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK B d' Ofis [1010 / 5336 448 | 44327 11724 ' 8'
SANAYIi VE TICARET LIMITED SiRKETi | 209rUm
(1/2)
NECMETTIN AKAY (1/6)
MEHMET NAIL MAVUS (1/3) 1 15.05.201
2 KAR iINSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK B d' Ofis 837 / 5336| 448 | 44328 | 11724 ' 8'
SANAYIi VE TICARET LIMITED SiRKETi | 209rUm
(1/2)
KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK 18.03.201
36 SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 8 Ofis 40 / 5336| 449 | 44362 7976 ' 6'
(1/1)
KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK 18.03.201
37 SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 8 Ofis 72 / 5336 449 | 44363 7976 ' 6'
(1/1)
KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK 18.03.201
38 SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 8 Ofis 72 / 5336 449 | 44364 7976 ' 6'
(1/1)
KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK 18.03.201
39 SANAYi VE TICARET LIMITED SIRKETI 8 Ofis 40 / 5336| 449 | 44365 7976 ’ 6'
(1/1)
MEHMET NAIL MAVUS (1/6)
KAR INSAAT TAAHHUT MUSAVIRLIK Terash 15.05.201
>8 SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI 14 Ofis 104 / 5336 449 | 44384 11724 8
(5/6)

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mldirligi’nden 07.09.2022 tarihi itibariyle degerlemeye

konu tasinmazlarin tamami icin alinan takyidat yazisina gbre tasinmazlar Gzerinden

musterek olarak asagidaki notlar bulunmaktadir. Rapor eklerinde tapu kayit belgelerinin
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Beyanlar Bolimii:
e ....KM ne Cevrilmistir. (T: 29.06.2017, Y: 16583)

e YoOnetim Plani: 08/02/2013 (T: 13.02.2013, Y: 3722)

Serhler Bolimii:
e 0,35 TL bedel karsihiginda kira sozlesmesi vardir. (02/03/2012 tarihinden

baslamak kosuluyla 99. yilligina 1 tl den Kira Serhi Tesisi) (T: 21.03.2012, Y:
6188)

e 0,65 TL bedel karsihiginda kira soOzlesmesi vardir. (02/03/2012 tarihinden
baslamak kosuluyla 99. yilligina 1 tl den Kira Serhi Tesisi) (T: 21.03.2012, Y:
6188)

4.2.1. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA iLISKIN GORUS

Tasinmazlar lGzerinde kat mulkiyeti ve yonetim plani beyanlan ile kira s6ézlesmesi
serhleri bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca
"Gayrimenkul yatirnm ortakliklari portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkullin dederini dogrudan ve o6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu

hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine goére:
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim
kapsaminda devir kisiti olarak dederlendirilmez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhga,
bedelsiz veya dislk bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde
bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkindur. Ayrica kendi tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki
varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur."

Tasinmazlar Ulizerinde vyer alan takyidatlar devredilebilmesine engel teskil

etmediginden ve dederi dogrudan ve 6nemli 6lgclide etkilemediginden, tasinmazlarin GYO

foyinde bulunmasina engel teskil etmemektedir.

invest
2022/3629



4.3. ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Bahgelievler Belediyesi Imar Midirligi " nde yapilan temaslarda degerlemeye konu
tasinmazlarin yer aldi§i parselin, 1/1000 &lgekli Bahgelievler Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda " Prestij Hizmet Alani® olarak belirlenen bolgede yer aldigi ve "Ayrik
Nizam®, "Emsal: 1,50° ve "Hmaks: Serbest’ seklinde yapilasma sartlarina sahip oldugu

sifahen 6grenilmistir.
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.6 V.

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 yil igerisinde imar

planlarinda dedisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Bahgelievler Belediyesi Imar Mudirligiu’nde arsivinde vyapilan incelemelerde
asadidaki ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu goéralmustur.

Web Tapu sisteminde ve Bahgelievler Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligi
arsivinde yapilan arastirmada bila tarih bila sayili projesi incelenmistir. Ayrica dosyasinda

asadida belirtilen evraklara rastlanmistir.
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RUHSAT-iSKAN BIiLGILERI

YENi YAPI RUHSATI (26.07.2011 - 7436)

BAGIMSIZ BOLUM

KULLANIM AMACI SAYIS| ALAN(M?)
DUKKAN 1 59,20
BURO 61 5.524,10
ORTAK ALAN 17.693,70
TOPLAM 62 23.277,00

TADILAT RUHSATI (16.12.2011 - 09/08)

KULLANIM AMACI BAG"V;Z';SIOLUM ALAN(M?)
DUKKAN 1 712,33
BURO 57 5.836,24
ORTAK ALAN 15.577,39
TOPLAM 58 22.125,96

YAPI KULLANIM iZiN BELGESI (09.06.2017 - 10177)

KULLANIM AMACI BAG"V;%I:IOLUM ALAN(M?)
OFiS VE ISYERI 58 6.548,57
ORTAK ALAN 15.577,39
TOPLAM 58 22.125,96

4.3.3. YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER
Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabilerdir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BIiLGI

Tasinmazlarin yer aldigi binaya ait Enerji Kimlik Belgeleri bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlarin iskan belgeleri bulunmakta olup yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
evzuati hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatirm ortakligi  portféyinde

nmasinda herhangi bir sakinca yoktur.
11
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4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son g yillik dénemde gerceklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son g yillk donemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi olmadigi gériImustar.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bahcelievler Ilcesi, Yenibosna Merkez
Mahallesi, Kuyumcular Sokak Uzerinde ve 1541 ada 10 nolu parselde yer alan 3 kapi nolu
bina blinyesinde yer alan 7 adet bagimsiz bolimdur.

Tasinmazlarin yakin cevresinde, genellikle isyeri / dikkan amach ve 6-15 katl
yapilasma mevcuttur. Yapilasma yogunlugunun yiksek oldugu bolgenin ticari potansiyeli,
orta ve buyulk o6lcekli firmalarin faaliyet gostermesine olanak saglamaktadir.

Bolgede sosyal yasamin gerektirdigi ticari birimlere ve saglik ocadi, okul, cocuk
parki vb. kamu kurum ve kuruluslarina ulasim orta mesafeden sadlanabilmektedir.
Tasinmazin konumlu olduklar Kuyumcular Sokak arac¢ ve yaya trafigi bakimindan yogun
bir yoldur.

Toplu tasima araclarinin da glizergahi olan Basin Ekspres Yoluna olan yakinligi
ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir. Kuyumcukent Sitesi' nin karsisinda yer
alan tasinmaz yaklasik olarak, Istanbul Vizyon Park ve Ozel Bahgelievler Efendi Ilk
Okulu‘na 400 m, Altinyildiz ilk Okulu’na 500 m, HZ. Ebubekir Camii'ne 700 m
mesafededir. Bolgede teknik altyapli tamamlanmistir. Tasinmaz topodrafik olarak egimli

bir bélgede konumludur. Tasinmaza 29 Ekim Caddesi Uzerinden toplu tasima araclar ile

tlikla ulasim saglanabilmektedir.
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Dedgerlemeye konu tasinmazlarin yer aldid

Port Plaza;

5.336

m2 yuzdélgimi

blylkliglne sahip olan 1541 ada, 10 parsel Ulzerinde 5A yapi sinifinda ve ayrik
nizamda insa edilmistir.
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e Bina; 4 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak lizere toplam 19 kathdir.

e Plaza blinyesinde guvenlik ile acik ve kapali otopark bulunmaktadir.

e Projesine gore binanin 4. ve 3. bodrum katlarinda siginak, kapali otopark alani ve
teknik hacimler; 2. ve 1. bodrum katlarinda 1" er adet ofis, kapali otopark ve teknik
hacimler; zemin katinda bina girisi, 1 adet dikkan ve 4 adet ofis; 1. ila 12. normal
katlarinda 4" er adet ofis; 13. normal katinda 2 adet ofis; 14. normal katinda ise 1
adet ofis olmak lzere binada toplam 58 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

e Bina girisi kuzey cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir. Binanin dis cephesi cam
giydirmedir.

e Projesine gbére proje binyesindeki tasinmazin halihazirdaki kullanim alanlarini gésterir

tablo asagida sunulmustur.

BB NO KAT NO NITELIGI KU::::E:M
1 2. Bodrum Ofis 3.162
2 1. Bodrum Ofis 2.600
36 8 Ofis 92
37 8 Ofis 183
38 8 Ofis 183
39 8 Ofis 92
58 14 Terasl Ofis 335

e 2. bodrum katta yer alan bagimsiz bolimun halihazirda oto tamirhanesi, 1. bodrum
katta yer alan bagimsiz bélimin halihazirda atolye, 8. ve 14. normal katlarda yer
alan bagimsiz bélimlerin ise her birinin ofis olarak kullanildidi tespit edilmistir.

e 2.ve 1. bodrum katlarin zeminleri kismen saha betonu, kismen briit beton kismen de
seramik, duvarlari saten boyali, tavanlari brit betondur.

e Blro hacimlerinin zeminleri laminat parke, duvarlar saten boyali, tavanlan plastik
boyalidir. WC hacimlerinin zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlar spot aydinlatmali

asma tavandir. WC hacimlerinde lavabo, klozet veya helatasi mevcuttur.

5.3. DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZIi
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Uluslararasi Dedgerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve
en iyi kullanim, katiimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katiimcilar tarafindan makul olarak goérilen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve
yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif
kullanima doénustiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde
edecedi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.”
denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin projede tasarlandiklar gibi ofis/bliro ya da dikkan olarak kullaniimalari

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 dzellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
6nemli o6lgide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi dususler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biylme ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig

siyasetin adir bastidi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoérind

gunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
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piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye dastnilen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha o6nce Turkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirrm fonu ve yatirrm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir.
Global krizin etkilerinin devam ettigi doénemde reel sektdér ve Ulkemiz olumsuz
etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda
secici olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektdri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatirimcilarin gayrimenkul portféylt edinmeye calistigi bir dénem yasanmis, ayrica 2012
ile 2015 yillan arasinda ise faizlerin dlisik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disuk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1sidinda Turkiye ekonomisinde de duraganhk baslamis, ancak
Ulkedeki gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul dlizeyde olmasi en etken
faktdér olmak Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir énceki yilla gore
daha ylksek sayida gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 vyil
basinda gerceklesen doéviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yil ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca silren daralmanin devam
ettigi bir déonem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek
bedellerle talep gordidu ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin
fiyatlarinda artis yasandigi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erigilebilir fiyath” oldugu slrece 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

imum duzeyde olacagi kabulluyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
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didsinalebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dustslerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki disik faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 ¢ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin Uzerinde artis goOsterdigi
gorulmuistir. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin tGzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki
belirsizlikler artmis ve COVID pandemisi etkileri de siirmektedir. Global 6lcekteki bu
olaylarin petrol ve altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki
belirsizlik dizeyi daha c¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de
gayrimenkuller igin istenen fiyatlar yilkselmis piyasada ylksek fiyatli gayrimenkuller
pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2022 yilinin
kalaninda da daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanc yatirmcilarin gayrimenkdl

portfoyl edinmeye galisacagdi bir donem olacagi 6ngoérilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

¢ Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.
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6.3. BOLGE ANALIZI

6.3.1. ISTANBUL iLi
Istanbul, 42° K, 29° D

- ;i koordinatlarinda yer alir. Istanbul

4 4 Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
: sekilde  Tulrkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasli ve dodguda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Gzerinde kurulu tek

: A metropolddr.

Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillk
yagmur disist 870mm’dir. Nem yilzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soduk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

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

istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bodazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa
Yakasi'nda, 14'0 ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (¢ ana bélgeye
ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk nifusuyla dinyanin 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 gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri
olusturmustur.

Istanbul kent &lgedinde son yirmi yilda hizh bir déniisim yasamistir. Kent
merkezinde yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntsime
benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ig ige disik yogunluklu konut alanlarina

tasinmislardir.
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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/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

6.3.2. BAHCELIEVLER ILCESI

Bahgelievler, Tirkiye'nin Istanbul iline bagh bir ilgesidir. Avrupa yakasinda,
glineyden Bakirkdy'e, batidan Kiglikgekmece'ye, kuzeyden Badgcilar'a ve dodudan
Glngodren'e komsudur. 1992'de Bakirkdy’'den ayrilarak ilge olmustur.

Bahgelievler, Cumhuriyet, Cobangesme, Fevzi Cakmak, Hurriyet, Kocasinan,
Siyavuspasa, Sodanli, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahcelievler olmak lizere 11
mahalleden olusmaktadir. ilgeye bagli bucak veya kdy yoktur. 1950'li yillara kadar bugiin
Bahgelievler ilgesinin bulundugu bdlgede Kocasinan ve Yenibosna koyleri vardi.
Bahgcelievler’in bulundugu kesim, Bakirkoy’lin O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine dogru
blylimesiyle olusmustur.

Cumhuriyet déneminde Avrupa ile ekonomik iligkiler gelisince, demiryollari
yetersiz kalmis yeni karayollarinin yapimina hiz verilmisti. Bugiin Londra asfalti olarak
tanimlanan ve 2x2 seklinde Bahgelievler'in kuzeyinden gecen yol bu arada yapildi. Yol
boyunca iskan ve istihdam alanlar acildi ve bircok mahalle bu yol boyunca olustu.

1955-1960 donemi belediye, karayollar, limanlar dairesi ve daha sonra devreye
giren Imar Iskan Bakanli§i ile ortak calismalar sonucu proje ve uygulamalarin yodun
oldugu hareketli bir dénem olmustur. 1959 yilinda Istanbul imar ve Planlama Mudarliga
ve bu mudurlikge Uretilen calismalarin denetim ve uygulamaya dénlismesinin saglanmasi
icin bir idare kurulu olusturulmustur. 1960'larda yetersiz kalan Londra Asfaltina ilaveten
glineyden vyeni bir yol, E-5 insa edilmis ve bu yol da Bahgelievler'i gilineyden
sinirlandirmistir. Bu yol boyunca bircok fabrika kurulunca yerlesim kent gorinimdi
almaya baslamis ve biyiik iskan alani olmus ve bugiinkii Bahcelievler insa edilmistir. Ilce
bu yillarda idari acidan Bakirkoy'e bagl oldudu icin idari ve sosyal agidan yetersiz kalmis
ve ilgenin disari badimlihdi artmistir. 1978'lerden itibaren ilcede, devletin yapilasma
politikasi ylziinden buglnk( goérinimi olan yliksek binalar insa edilmistir. Buna ragmen
Bahcelievler Istanbul'un diger ilcelerine gére daha az gecekonduya sahip ve yerlesim
daha planhdir. Bugtn ilge sinirlar iginde bulunan Bahgelievler Mahallesi, 1980 6ncesinde
istanbul Belediyesi sinirlar igcinde bulunuyordu. Yine bugiinki ilce sinirlari icinde bulunan
bélgelerde, Kocasinan ve Yenibosna Belediyesi adi altinda iki belde belediyesi faaliyet
gbstermekteydi. 1982 yilinda Istanbul Belediyesine bagh bir sube midirligiu durumuna
getirilen Kocasinan ve Yenibosna belediyeleri, 1984 yilinda Blylksehir uygulamasina
gecilmesiyle birlikte Bakirkody ilce belediyesine baglanmistir.

flce 3806 sayili yasa ile 25 AJustos 1992 tarihinde Bakirkdy ilcesinden ayrilarak
Bahgelievler ilcesi ve onun yerel 8rgiitli olarak Bahcelievler ilge Belediyesi kurulmustur.
Yonetim yapisinin ve baglantilarinin bdylesine sik dedisimi hem ilgcedeki sosyo-ekonomik

gelismeyi, hem de ydnetim geleneklerinin olusumunu engellemistir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumlari,

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

o Is merkezlerinin yodunlastidi bir bélgede konumlanmasi,

e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,

¢ Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:

¢ Son dénemde genel ekonomik gorinimiin duragan seyretmesi.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Dederleme Standartlari hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla

ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Ofis Emsalleri;
1.

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede Vizyon Park Ofis Plaza blinyesinde 9.
normal katta konumlu, 190 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 8.250.000,-TL
(43.421,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Ayrica aylik 37.500,-TL bedelle kiraliktir. (Emlakgi:
0551 425 24 45)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede Vizyon Park Ofis Plaza bilinyesinde 3.
normal katta konumlu, 110 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 3.750.000,-TL
(34.090,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 739 41 80)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede Vizyon Park Ofis Plaza blinyesinde 7.
normal katta konumlu, 200 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis 10.000.000,-
TL (50.000,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 251 06 19)

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede Karat 34 Projesi biinyesinde 8. normal
katta konumlu, 110 m?2 kullanim alanl olarak beyan edilen ofis 3.950.000,-TL
(35.909,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Sahibinden: 0551 431 91 55)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede Karat 34 Projesi blinyesinde 2. normal
katta konumlu, 82 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 3.300.000,-TL
(40.243,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 399 53 53)

Dederleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede Iswest Projesi biinyesinde 3. normal
katta konumlu, 188 m=2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis 6.600.000,-TL
(35.106,-TL/m2) bedelle satihktir. (Emlakgi: 0542 603 66 01)
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Bolgede Konumlu Olan Kiralhk Ofis Emsalleri;

7. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bdlgede Vizyon Park Ofis Plaza bilinyesinde 3.
normal katta konumlu, 80 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis aylik 15.000,-
TL (187,50-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0537 450 20 96)

8. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Iswest Projesi biinyesinde 8. normal
katta konumlu, 141 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis aylik 25.000,-TL
(177,30-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0542 603 66 01)

9. Degerleme konusu tasinmazla ayni bbdlgede Karat 34 Projesi blinyesinde 3. normal
katta konumlu, 105 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen ofis aylik 24.000,-TL
(228,57-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 451 12 32)

10. Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede Karat 34 Projesi blinyesinde 1. normal
katta konumlu, 130 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen ofis aylik 28.000,-TL
(215,38-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0532 209 08 15)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin Pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine goére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir
yaklasim Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin  buglnki degere
indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akiglari (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

jhilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden
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daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gorisiulmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer O6zelliklere goére karsilastirimasi ve
uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum /
lokasyon, buydklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

verilerden elde edilmistir.
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8.1.1. SATILIK OFiS EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4 5 6
Kullanim Alani (m?) 190 110 200 110 82 188
istenen Fiyat (TL) 8.250.000 | 3.750.000 | 10.000.000 | 3.950.000 | 3.300.000 | 6.600.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 7.837.500 | 3.562.500 | 9.500.000 | 3.752.500 | 3.135.000 | 6.270.000
Birim Deger (TL/m?) 41.250 32.385 47.500 34.115 38.230 33.350
Konum Diizeltmesi (%) 20% -5% 0% 15% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 10% 0% 0% 20% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 5% 0% 15% 20% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 49.500 34.005 47.500 39.230 45.875 36.685
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 42.135
8.1.2. KiRALIK OFiS EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 7 8 9 10

Kullanim Alani (m?2) 80 141 105 130

istenen Fiyat (TL) 15.000 | 25.000 | 24.000 | 28.000

Pazarlikh Fiyat (TL) 14.250 | 23.750 | 22.800 | 26.600

Birim Deger (TL/m?) 180 170 215 205

Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%

Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 10% 0% 10%

insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%

Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 10% 0% 10%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 190 185 215 225

Ortalama Birim Deger (TL/m?) 205

8.1.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir

edilmis ve kullanim alanlarn ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin farkl katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkl

olmasi, cepheleri ve projede planlanan dider hususlar dikkate alinarak ayr

ayri

serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatiimis blok bazinda

toplam dederleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

invest
2022/3629

23



oo | i | wise | ST || SOV | Mo | e | e
1 Ofis 1/2 8.550 39 3162 27.035.000 13.517.500 123.320 61.660
2 Ofis 1/2 10.500 48 2600 27.300.000 13.650.000 124.800 62.400
36 Ofis Tam 45.000 204 92 4.140.000 4.140.000 18.770 18.770
37 Ofis Tam 40.000 182 183 7.320.000 7.320.000 33.310 33.310
38 Ofis Tam 40.000 182 183 7.320.000 7.320.000 33.310 33.310
39 Ofis Tam 45.000 204 92 4.140.000 4.140.000 18.770 18.770
58 Terash Ofis 5/6 40.000 182 335 13.400.000 11.166.667 60.970 50.808

TOPLAM| 90.655.000 61.254.167 413.250 279.028
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8.2. GELIR YAKLASIMI ILE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yoénteminde, tahmini nakit akiglar
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmarli veya sonsuz édmurla varliklarla ilgili bazi durumlarda,
INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden degeri
icerebilir. Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam
eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

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

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkultn yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlan yaklasimi” denilen ve gayrimenkuliin belli
bir slire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan bugtinkii dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir
Ureten mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde
ayni dlizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

fisler icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
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EMSAL AE’;EEQA YlELééEA?A PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
(L) () DEGERI (TL) ORANI
Emsal 1 37.500 450.000 8.250.000 0,05
Ofis i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalarn, gelir yaklasimi yoéntemi ile hareketle rapora konu

tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna
sahip tasinmazlarin bagimsiz b6lim bazida arsa payi dahil satis dederleri kapitalizasyon

yontemi ile hesaplanmis olup asadidaki tabloda sunulmustur. Her bir fonksiyon igin farkli

farkli kullaniimigtir.

BB . . KAP. AYLIK KiRA YILLIK KiRA . HiSSE
NO NITELIGI | HISSE ORANI BEDELI (TL) BEDELI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
1 Ofis 1/2 0,05 123.320 1.479.840 29.596.800 | 14.798.400
Ofis 1/2 0,05 124.800 1.497.600 29.952.000| 14.976.000

36 Ofis Tam 0,05 18.770 225.240 4.504.800| 4.504.800
37 Ofis Tam 0,05 33.310 399.720 7.994.400| 7.994.400
38 Ofis Tam 0,05 33.310 399.720 7.994.400| 7.994.400
39 Ofis Tam 0,05 18.770 225.240 4.504.800| 4.504.800
58 Tgrf?:" 5/6 0,05 60.970 731.640 14.632.800 | 12.194.000
TOPLAM 413.250 4.959.000( 99.180.000| 66.966.800

8.4. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

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

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak (zere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bagimsiz

boélim niteliginde oldugundan bu yéntemin kullanilmasi mimkin olmamistir.
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8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yontemlere go6re ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 61.254.167
Gelir Yaklasimi 66.966.800

Uyumlastirilmis Deger 61.254.167

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicla ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan
kullanilan yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gulvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani
sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve gulvenilirligine yilksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmayi da g6z 6ninde
bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya
yontemi gerekli goriltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya ydnteminin,
hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu
farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek
bir sonuca ulastirima surecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” Denilmektedir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cgikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak

pazar yaklasimi ile bulunan dederin alinmasi uygun gorilmustar.
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Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 61.254.167,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.5.2. ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek veya bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira dederi 279.028 TL yilik toplam
kira degerleri ise 3.348.336 TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son (g
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

. 4
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiien 7 adet bagimsiz bélimin yerinde vyapilan

incelemesinde yer aldiklarn projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok blinyesindeki

konumlarina, insai kalitelerine,

mimari

ozelliklerine ve c¢evrede vyapilan piyasa

arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

1540 ADA 10 PARSEL UZERINDE YER ALAN
7 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

61.254.167,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

72.279.917,-TL

Bulunduklari bdlge,
bulundurularak,

kanaatindeyiz.

konumlari,

dedgerleme konusu

ve kullanim olanaklart g6z 6nlnde

“SATILABILIR”

ulasimi

tasinmazlarin nitelikte oldugu

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmigtir.
Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore

hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 16 Eylul 2022

(Ekspertiz tarihi: 16 Eylul 2022)

e-imzalidir.

Orgun Anil TUMER
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714)
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Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.

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

Halil Sertag GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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041 4, KAT 20 OFI5 40 7 53361 -1/3 Necmettin AKAY-2/3 Mehmet Nail MAVUS .
042 4. KAT 21 OFIS 72 / 53361 1/3 Necmettin AKAY-2/3 Mohmet Nail [ASL'S
043 4. KAT 22 OFIS 72 / 5338] 1/3 Necrettin AKAY-2/3 Mzhmet Nail MAVU_$—
[=¥7} 4. KAT 22 CFIS 40 7 5335 1/3 Nacmettin AKAY-2/3 Mahmet Nall MAVUS
051 5. KAT 24 OFIS 40/ 5336 Mghmet Nail MAVUS
052 5. KAT 25 OFIS 73 ) 5338 Mehimet Nall MAVDS 2 ;
‘053 [+ 6. KAT - - 126 OFIS 737 5336 Mehmet Nail MAVDS - .. - G
054 5. KAT 27 OFlS 40/ 5336 Mahmat Neil MAVUS S o
061 6. KAT 28 OFIS 40/ 5336 1/3 Nacmettin AKAY-2/3 Mahmet Nall MAVUS | =~
Q62 6. KAT 29 QFIS 75 1 5333] 13 Nacmeitin AKAY-2/3 Mehmet Nail MAVUS | -
a63 5. KAT 20 SEE 75 § 53361 13 Necmettin AKAY-213 Mehmat Nait ARG | « %
084 .- B KAT 31- OFls 40 / 5336] 1/3 Necmettin AKAY-2/3 Mehmet Nail MAV)S
o71 7. KAT 32 OFIS 40 F 5336 Mehmet Nail MAYUS
Q72 7. KAT 33 OFIS 73/ 3336 Mahmat Nail MAVUS
G73) - --7.KAT- -34 .- . QFIS - 73-/-5336 Mehmet Mail MAVUS .
074 7. KAT 35 OFIS 40 / 5336 Mehmet Nail MAVUS " e
.| 081 8. KAT 36 CFIS” 40/ 3336| 43 Necmettln AKAY-2/2 Mehmeat Nail MAVU$ 4
. Q82 3. KAT 37 OFIS 72/ 5338| /3 Necrmettin AKAY-2/3 Mehmeat Nail MAVUS
033 . 8, KAT - 38 . QFIS 72 ) 5338 113 Nacmetlin AKAY-2/2 Mehmet Nail MAILS
084 - 8. KAT 39 - OFls 40/ 5338 | 1/3 Necmaitin AKAY-2/3 Mehmet Nail MAVUS
091} . 9 KAT 40 OFIS . 4Q / 5336 Necmattin AKAY ;
052} T 9 KAT 41 OFS 72 1 5336 Necmattin AKAY =
093 | - 9 KAT 42 . QFIS 72 I 5336 Necmetfin AKAY ]
034 | - 9KAT - 43, oFIS AD /5335 Necmattin AKAY N
101 10. KAT . 44 OFIS 40 ¢ 5336 1/3 Necmekin AKAY-2/3 Mehmet Nall MAVUS ___1;
102 | 10.KAT . 25 OFIS 72 7 5333] 1/3 Necmettin AKAY-2/3 Mehmel Nail MAVUS | -5
103 10. KAT 46 OFIS 727 5235 1/3 Nacmaltin AKAY-2/3 Mehrnet Nail MAAIS ’
104 10. KAT 47 - OFiIS - 40 ¢ 5335] 173 Necrmettin AKAY-2/3 Mehrnet Nail MAVUS
111 11, KAT 45 OFIS 40 { 5335 - Mehmet Nail MAVUS
112 11, KAT 49 - OFIS 73 i 5338 Mehmet Nail MAVUS o
134 . 11,.KAT - -850 - . OFIS. - 7345336 RMehmet Nail MAVUS
114 11. KAT 51 OFIS 40 ¢ 5338 NMehmet Nall MAVUS - '
121 12, KAT 52 OFIS 40 J £326| 1/3 Necmettin AKAY-2¢3 Mehmaet Mall MAVL!S LR
122 12 KAT 53 OFIS 75 { 5336( 13 Nacmettin AKAY-2/3 Mehmat Nail MAVUS |
123 12, KAT 54 OFIS 75 / 5336| 1/3 Necmettin AKAY-2/3 Mekmet Nail MAVL
124 12, KAT 55 OFIS 40 / 5336 1!3 Nzomeitin AKAY-2/3 Mehmet Nail MAVUS
; 3 ol ; 1/2 Ngcmettin AKAY )
134 13 KAT 56 : OFI‘S 13. KAT TERAS 1/2 56 1 5336 27 Mehriot Nail MAVUS
- p e O I e 3 B sy (8 - 1/3-Necmetiin AKAY
132 |7 A KAT 57 : oEls 13. KAT TERAS 172 56 /5336 373 Wahinet Rell MAVUS i
s S R P 1/3 Necmettin AKAY :
1{!1 ‘14._ KAT o587 s OEIS 14. KAT TERAS 104 1_5335 573 Mistumiot Nail MAVUS
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Mimari Proje O

— — Yunum Sabgelievi

Afahaile VENIROS)

Ada No: 1541

Parsel No: 10

2 BOUAUM KAT PLAM CLGEX 3100

24
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3. BODRUK. KAT PLANI OLGER #160

Mimari Ptoje

Kurum: Bahgeli
Mahalle: YENIB
Ada No: 1561
Parsel No: {0

invest
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Mimari Proje

Kuntn Bahgel
——Mahbre—rENiE
Ada No: 1541
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14, KAY PLANI OLGEK

(2]
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Mintari ﬂroje Oze

Kurum: Bahgelievier
Mahalle: YENIBOSNA
Ada No: 1441
Rarsel No: I

30
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunen tisayolu

Tarih: 7-9-2022-13:43

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096778 AT Yiizélgim(m2): 5336.00
i[/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bélim Nitelik: OFis
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz B6ltim Briit
Mahalle/Kdy Adi: YENIBOSNA YuzOlgim:
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
- YuizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 448/44327 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /2.BODRUM//1
Arsa Pay/Payda: 1010/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
1/4
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan Yénetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
428940133 (SN:41099542) NECMETTIN AKAY : - 1/6 0.00 0.00 Paylagsma
ETHEM Oglu (Taksim)
15-05-2018
11724
428940134 (SN:109819796) MEHMET NAIL 2 1/3 0.00 0.00 Paylasma
MAVUS : SAKIR 0glu (Taksim)
15-05-2018
11724
428940135 (SN:5711452) KAR iN$AAT TAAHHUT - 1/2 0.00 0.00 Paylagsma
MUSAVIRLIK SANAYI VE TICARET (Taksim)
LIMITED SIRKETI V 15-05-2018
11724
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
2/4
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Yevmiye
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | NECMETTIN | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak AKAY A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | NECMETTIN | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak AKAY A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yilhigina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,35 TL bedel kargiliginda kira s6zlesmesi MEHMET (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak | NAIL MAVUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | MEHMET | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak | NAIL MAVUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak | TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yilligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

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

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunen Lisayoly

3/4

Tarih: 7-9-2022-13:43

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096779 AT Yiizélgim(m?2): 5336.00
il/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bélim Nitelik: OFiS
Kurum Adr: Bahgelievler Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Ksy Adr: YENIBOSNA el e
Mevkii: - Bagimsiz B6lim Net
- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 448/44328 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /1.BODRUM//2
Arsa Pay/Payda: 837/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Bahgelievler -
1/4
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29-06-2017 13:15-
16583
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
29-06-2017 13:15 -
16583
Beyan Yonetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
428940138 (SN:41099542) NECMETTIN AKAY : - 1/6 0.00 0.00 Paylagsma
ETHEM Oglu (Taksim)
15-05-2018
11724
428940139 (SN:109819796) MEHMET NAIL - 1/3 0.00 0.00 Paylagma
MAVUS : SAKIR 0glu (Taksim)
15-05-2018
11724
428940140 (SN:5711452) KAR iNSAAT TAAHHUT - 1/2 0.00 0.00 Paylagsma
MUSAVIRLIK SANAY| VE TICARET (Taksim)
LIMITED SIRKETI V 15-05-2018
11724
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisitl Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
2/4
Yevmiye
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | NECMETTIN | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak AKAY A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | NECMETTIN | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. ( 02/03/2012 tarihinden baslamak AKAY A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi MEHMET (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak | NAIL MAVUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | MEHMET | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak | NAIL MAVUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYI VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYI VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
3/4
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

fwebla

fapunon & u‘.ho.’..“

Tarih: 7-9-2022-13:44

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096813 AT Yiizélgim(m2): 5336.00
i[/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bélim Nitelik: OFis
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz B6ltim Briit
Mahalle/Ksy Adr: YENIBOSNA il e
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
- YuizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 449/44362 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /8//36
Arsa Pay/Payda: 40/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
1/3
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan Yénetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
334620709 (SN:__571‘|£_152_) KAR iN§AAT TAAHHUT - mn 0.00 0.00 Paylagsma
MUSAVIRLIK SANAY| VE TICARET (Taksim)
LIMITED SIRKETI V 18-03-2016
7976
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
$/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi ) SANAYI VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
2/3
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Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi

Tesisi)

KAR INSAAT
TAAHHUT
MUSAVIRLIK
SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A.S. (TEDAS) VKN:8790013397

Bahgelievler -

6188

21-03-2012 14:41 -

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 4GC5_gJyV_C kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kisa

3/3

Tarih: 7-9-2022-13:44

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096814 AT Yiizélgtim(m2): 5336.00
il/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bélim Nitelik: OFiS
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Ksy Adr: YENIBOSNA el e
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 449/44363 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /81137
Arsa Pay/Payda: 72/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

invest
2022/3629

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Bahgelievler -
1/3




29-06-2017 13:15 -
16583

....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Bahgelievler -
29-06-2017 13:15 -
16583

Yonetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

334620718

MUSAVIRLIK SANAYI VE TICARET
LIMITED SIRKETi V

(SN:5711452) KAR INSAAT TAAHHUT "

mn 0.00 0.00

Paylasma
(Taksim)
18-03-2016
7976

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
0,35 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM |  Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
2/3
0,65 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yilligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ws24W0nSzXf kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

fwebla

fapunon & u‘.ho.’..“

Tarih: 7-9-2022-13:44

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096815 AT Yiizélgim(m2): 5336.00
i[/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bélim Nitelik: OFis
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz B6ltim Briit
Mahalle/Ksy Adr: YENIBOSNA il e
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
- YuizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 449/44364 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /8//38
Arsa Pay/Payda: 72/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
1/3
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan Yénetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
334620727 (SN:__571‘|£_152_) KAR iN§AAT TAAHHUT - mn 0.00 0.00 Paylagsma
MUSAVIRLIK SANAY| VE TICARET (Taksim)
LIMITED SIRKETI V 18-03-2016
7976
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
$/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi ) SANAYI VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
2/3
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Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi

Tesisi)

KAR INSAAT
TAAHHUT
MUSAVIRLIK
SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A.S. (TEDAS) VKN:8790013397

Bahgelievler -

6188

21-03-2012 14:41 -

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Mlce7nLDRF-x kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kisa

3/3

Tarih: 7-9-2022-13:44

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096816 AT Yiizélgtim(m2): 5336.00
il/ilge: ISTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bélim Nitelik: OFiS
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Ksy Adr: YENIBOSNA el e
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
- YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 449/44365 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /8//39
Arsa Pay/Payda: 40/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

invest
2022/3629

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Bahgelievler -
1/3




29-06-2017 13:15 -
16583

....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Bahgelievler -
29-06-2017 13:15 -
16583

Yonetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Toplam
Metrekare

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

334620734

MUSAVIRLIK SANAYI VE TICARET
LIMITED SIRKETi V

(SN:5711452) KAR INSAAT TAAHHUT "

mn 0.00 0.00

Paylasma
(Taksim)
18-03-2016
7976

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
0,35 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM |  Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
2/3
0,65 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yilligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kbSnCRn4j5fD kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

fwebla

fapunon & u‘.ho.’..“

Tarih: 7-9-2022-13:44

t

Kaydi Olusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Basvuru No
181522551516 20220907-2422-F02588 55151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1541/10
Tasinmaz Kimlik No: 80096835 AT Yiizélgim(m2): 5336.00
il/ilge: iSTANBUL/BAHGELIEVLER Bagimsiz Bslim Nitelik: TERASLI OFis
Kurum Adi: Bahgelievler Bagimsiz B6ltim Briit
Mahalle/Kdy Adi: YENIBOSNA YuzOlgim:
Mevkir: _ Bagimsiz Bolim Net
- YuizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 449/44384 ==
Blok/Kat/Girig/BBNo: /14//58
Arsa Pay/Payda: 104/5336
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: 19 Katli Betonarme Ofis,isyeri ve
Arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
1/3
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bahgelievler -
29-06-2017 13:15-
16583
Beyan Yénetim Plani : 08/02/2013( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Bahgelievler -
13-02-2013 16:02 -
3722
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
428940148 (SN:109819796) MEHMET NAIL - 1/6 0.00 0.00 Paylagsma
MAVUS : SAKIR 0glu (Taksim)
15-05-2018
11724
428940149 | (SN:5711452) KAR INSAAT TAAHHUT - 5/6 0.00 0.00 Paylasma
MUSAVIRLIK SANAY| VE TICARET (Taksim)
LIMITED SIRKETI V 15-05-2018
11724
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERi
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi MEHMET (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak | NAIL MAVUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
2/3
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Tesisi)
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | MEHMET | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak | NAIL MAVUS A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi 6188
Tesisi)
Serh | 0,35 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baglamak | TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYi VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN
Serh | 0,65 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi | KAR INSAAT | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bahgelievler -
vardir. (02/03/2012 tarihinden baslamak TAAHHUT A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 21-03-2012 14:41 -
kosuluyla 99. yiligina 1 tl den Kira Serhi | MUSAVIRLIK 6188
Tesisi) SANAYI VE
TICARET
LIMITED
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagdidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JZ1CK41DZ_| kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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| OGRENIM DURUMU (Avrintih) :

: MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL
: Hasanpasa Mah., Nabizade Sokak. No: 9/14

ADI-SOYADI
IKAMETGAH ADRESI

1989 — 1992, Yalgin Eskivapan flkokulw, Ankara

1992 - 1994, Vakiflar llkokulu, Ankara

1994 - 1997, Batikent [lkégretim Okulu. Ankara

1997 - 1999, Ankara Lisesi, Ankara

1999 - 2001, Selguk Universitesi. TBMYO. Hanta Kadastro, Konya

2002 - 2007. Yildiz Teknik Universitest. Insaat Fakultest. Harita Mahendisligi, [stanbul
ESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametn Muhendist / Sorumlu

Degerleme Uzmant

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KIMLIK NUMARASI =

A

ORTAKLIK PAYI : %59.09

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Aynlis Tarihi Girev Unvam
1- | Sahis isletmesi (Tafa Gaynmenkul 05052011 - 04.102011 | Degerleme
Degerleme) | | Uzmani / Eksper
2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve e s = Degerleme
- 072 - 320 22 i
Damismanlik A S. 27.07:2005--30.052010 Uzmam / Eksper
3- | Atlim Insaat Yap: Taahhit Limited

Tt 01.04.2004 - 31.01.2005 | Hanta Tekniken
Sirkett

4- | Ustvapi Ingaat Limited Sirketi 11.05.2002 — 30.09.2002

13.06.2003 — 25.09.2003 Hanta Tekniken

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Sahss Isletmesi (Tafa Gayrimenkul Gayrimenkul Degerleme
Degerleme) { Uzmani . Iksper
Lotus Gaynimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme
Damsmanlik A S. ) Uzmani / Eksper
DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yil Egitimin Siiresi Egitimin Adx ‘ Sertifika

|

CALISAN, YONETICI, ORTAK. DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangic YiWWAy ~ Sirket AdvYeri Faalivet Pozisyon iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011710 Invest Gaynimenkul | Gayrimenkul | Calisan — Yonetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve Ortak - Kurucu
Damsmanhk AS. Damsmanhk
ISTANBUL

42
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ADI-SOYADI
IKAMETGAH ADRESI

: HALIL SERTAC GUNDOGDU

: Adnan Kahveci Mahallest, Uludag Caddesi,
No:6, D:7
Beylikdiizii - ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrintil) :
e Tekirdag Inona flkokulu — Tekirdag / 1988 — 1993
o Tekirdag Namik Kemal Lisesi. Tekirdag / 1993 — 1998
e Yildiz Teknik Universitesi - Jeodezi ve Fotogrametri Mhendisligi / 1998 - 2003
MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodez1 ve Fologrametn Mithendist / Sorumlu
Degerleme Uzmam

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 17667214242
VERGI KIMLIK NUMARASI ¥=

ORTAKLIK PAY] 1 %4091

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Aynilis Tarihi Gaorev Upvam

1- | Sahis isletmes: (HSG Degerleme) Dederleme

01.032011 - 04.102011 | -
Uzman / Eksper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Damsmanhik A S. 20012006 - 28.02.2011 Uzaneam: / Ekesper
3- | Eskidji Gayrimenkul - PM Gayrimenkul
Danssmanhk 10.07.2003 — 09.03 2004 Danisman /
D oyeays R Degerleme
Elemant

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Sahs isletmest (HSG Degerleme) Gavrnimenkul Degerleme
| - Uzmam / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme
Danmismanlik A S ) Uzman: / Eksper

DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Ad Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA

BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangic Yil/Ay  Sirket AdvYeri Faalivet Pozisyon [liski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk

2011710 Invest Gayrimenkul Calisan — Yonetici | 40,91

Gaynimenkul Degerleme ve ~ Ortak — Kurucu

Degerleme ve Damsmanhk

Damsmanhk A.S

ISTANBUL




QSPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 21.06.2018 No : 409714

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Orcun Anil TUMER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

N

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

g
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TURKIFE DGER EME LEMAL AL BALISI

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2018 Belge No: 2019-01.2385

Sayin Orgun Anil TUMER

(T.C. Kimlik No: 55825089068 - Lisans No: 409714 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrilbe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

()

/ _
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
=
Z 2
= ==
TDUB
MESLEKi 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 kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertag GUNDOGDU
(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolune iligskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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