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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden _ HAT-SAN INSAAT MADENCILIK TURIZM GEMI INSAA VE DENiZ
Kurum/Kisi " NAKLIYAT SAN. VE TIC A.S

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak Sozlesme Tarihi : 06 Eylul 2022

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 12 Eyldl 2022

Rapor Tarihi : 16 Eyldl 2022

Raporun Tiirii: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 767 - 2022/3620

Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Selale Caddesi, Bahgesehir Park 2
Sitesi, A, E, I ve F. Bloklar

Bagaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Hosdere Mahallesi,

221 ada, 4 nolu parsel (Bkz. Ekler)

Basaksehir Belediyesi Imar Mudirligi' nde yapilan temaslarda
tasinmazlarin yer aldigi parselin 1/1000 6lgekli Bahcesehir Beldesi,
Ballipinar, Sivat-Yesiltepe, Derekoy Ciftligi Mevkiileri Revizyon
imar Durumu : Uygulama Imar Plani kapsaminda * Ticaret + Konut Alani® olarak
belirlenen bdlgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin “Konut igin
Emsal: 1,50, Ticaret icin Emsal: 0,50 seklinde oldugu sifahen
o6grenilmistir.

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

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Raporun Konusu

221 ADA, 4 PARSEL UZERINDE YER ALAN
4 ADET BAGIMSIZ BOLUM ICiN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 26.285.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 31.016.300,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzalidrr. e-imzalidr.
Burak ERTAN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 408859) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

r, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
a Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi tarafindan yaymlanan Uluslaras:
leme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIiRKETi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SICIiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

1 02125053576-77

: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

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

1 04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: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 Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHiI
NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: HAT-SAN INSAAT MADENCILIK TURIZM GEMI INSAA VE DENiz
NAKLIYAT SAN. VE TICA.S

: Senlikkdy Mah., Florya Caddesi, No:88
Florya Plaza
Bakirkdéy / ISTANBUL

: 0(212) 662 9596
: 14.000.000,-TL
1 28.01.2005

: 41.20.01-ikamet amagli olmayan binalarin insaati (fabrika,

atélye vb. sanayi Uretimini amacglayan binalar ile hastane,
okul, otel, isyeri, magaza, alisveris merkezi, lokanta, kapal
spor tesisi, cami, kapali otopark, tuvalet, vb. insaati)

41.20.02-ikamet amacli binalarin insaati (mistakil konutlar,
birden c¢ok ailenin oturdugu binalar, gokdelenler vb.nin
insaati) (ahsap binalarin insaati harig)

: insaat isleri, Madencilik isleri, Turizm Hizmetleri



3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buginki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumladlagin, 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
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen 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, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdgin veya yukumlalagin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin 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 iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimkin 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

lusturanlar 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 goéridlmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir sire olmayip, varligin tliriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima 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, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajh fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el dedistirildigi 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 varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gercgeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Hat-San Insaat Madencilik Turizm Gemi Insaa Ve Deniz Nakliyat San. Ve
Tic. A.S talebine istinaden, Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi 221 ada, 4 no’lu parselde kayitl
1 adet depolu dikkan, 2 adet diikkan ve 1 adet dairenin dederinin tespitine ydnelik olarak
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda
Teblig (I1I-62.3) hikimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak giincel 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 dénceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ 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

Hat-San Ingsaat Madencilik Turizm Gemi Insaa Ve

SAHIBI Deniz Nakliyat San. Ve Tic. A.S

iLi : Istanbul

ILCESI :  Basaksehir

MAHALLESI :  Hosdere

ADA : 221

PARSEL : 4

ANA .

GI_-\YRIMI;NKULUN : 10 Adet Betonarme Bina ve Arsasi

NITELIGI

YUZOLCUMU :  17.256,49 m2

YEVMIYE NO : 24809

TAPU TARIHI : 17/10/2018

TASINMAZ o ARSA ARSA CiLT | SAHIFE
D BLOK | BB NO KAT NITELIK PAY PAYDA | NO NO

42842617 A 2 Zemin Mesken 7705 | 1725649 | 232 | 22884

42842561 E 2 2.Bodrum | Depolu Dilkkan | 6659 | 1725649 | 234 | 23024

42842577 F 4 1.Bodrum Dukkan 14745 | 1725649 | 234 | 23038

42842604 | 9 1.Bodrum Dukkan 4281 | 1725649 | 234 | 23065

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligii‘'nden 07.09.2022 tarihi itibariyle degerlemeye konu
tasinmazlarin tamami icin alinan takyidat yazisina goére tasinmazlar Gzerinden miusterek
olarak asagidaki notlar bulunmaktadir. Rapor eklerinde imzali belge bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e KAT MULKIYETINE GECILMISTIR. (T: 22.01.2018, Y: 1494)

e Yoénetim Plani: 11/10/2010 (T: 13.10.2010, Y: 10344)

Serhler Boliimii:

e 1.279 TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

e 2.384 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

e 1.890 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET

ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)
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1.163 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

378 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

5.670 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

3.837 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

3.489 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

1.134 TL bedel karsilifinda kira sézlesmesi vardir. (Lehtar: MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI) (T: 16.09.2009, Y: 6198)

1 TL bedel karsiiinda kira sodzlesmesi vardir. (Lehtar: TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM A.S. (TEDAS)) (T:05.10.2009, Y: 10685)

Rehinler Hanesinde:

e TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 1. dereceden 6.000.000,-TL bedelle ipotek
bulunmaktadir. (15.04.2021 tarih ve 13691 yevmiye no ile)(E Blok, 2 nolu

bagimsiz bélim ile I Blok 9 nolu bagimsiz bolim (zerinde)

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasimazlar lzerinde ydnetim plani, kat miulkiyeti beyani, 6zel sirket ve resmi kurum
lehine kira serhleri ile E ve I Blok blUnyesindeki tasinmazlar lzerinde ipotek serhleri
bulunmaktadir.

Ipotekler disindaki serhler tasinmazlarin alim-satimina engel teskil etmemektedir.
Ipoteklerin hangi amacla konulduguna iliskin herhangi bir banka yazisi tarafimiza

ulasmamistir. Tasinmazlarin tasarrufu icin ipoteklerin terkin edilmesi gerekebilecektir.

4.2.2. GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE PORTFOYDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkullerin Gzerinde ipotekler disinda kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayilli Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya distk bedel karsilig
ortaklik lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati

olgrak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya

nirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul

(o] rinin ve gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
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finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve didger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
tzerinde bu amagclar disinda higbir suretle tgtinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Ipoteklerin ilgili yénetmelik hiikiimlerine uygun olduklar varsayilarak tasinmazlarin
GYO portfoéylinde yer almasinda tapu takyidatlann acgisindan herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midurligi' nde yapilan temaslarda rapor konusu
tasinmazlarin yer aldigi parselin 1/1000 Olgekli Bahgesehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-
Yesiltepe, Derekdy Ciftligi Mevkiileri Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda " Ticaret +

Konut Alani® olarak belirlenen bdlgede yer aldigi ve yapilasma sartlarinin * Konut igin

Emsal: 1,50’ , ‘Ticaret icin Emsal: 0,50 seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 yil igerisinde imar

da degisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.
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4.3.2. BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSIiVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV

DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midurligl incelenen tagsinmaza ait dosya icerisindeki,

proje ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde asagida belirtilmistir.

25.01.2008 tarih ve 2008-07 sayili A Blok icin diizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),

27.03.2009 tarih ve 2009/22 sayili A Blok igin dizenlenmis Yeniden Ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),

14.12.2016 tarih ve 1162 sayili A Blok igin dizenlenmis Yenileme Yapi Ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),

05.01.2018 tarih ve 4 sayili A Blok icin diizenlenmis Yapi Kullanma 1zin Belgesi
(Basaksehir Belediyesi),

25.01.2008 tarih ve bila sayih E-F-I Bloklar igin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsat
(Basaksehir Belediyesi),

27.03.2009 tarih ve 2009/26 sayili E-F-I Bloklar icin dlizenlenmis Yeniden Ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),

14.12.2016 tarih ve 1166 sayili E-F-I Bloklar icin diizenlenmis Yenileme Yapi Ruhsati
(Basaksehir Belediyesi),

05.01.2018 tarih ve 8 sayil E-F-I Bloklar icin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi (Basaksehir Belediyesi),

27.03.2009 tarih 2009/910 sayil kat irtifakina esas mimari projeleri (Web Tapu)

Tasinmazlar ile ilgili olarak Basaksehir Belediyesi Imar Arsivi’nde tarafimiza aktarilan

dijital arsiv dosyasinda herhangi bir tespit ve tutanaga rastlaniimamustir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat sirecinde yapi denetimi Senlikkdy Mahallesi, Florya

Cad.,

No:36/3 Bakirkdy/istanbul adresinde faaliyet gdsteren Timak Yapi Denetim Ltd. Sti.

tarafindan gerceklestirilmistir.

4.3.4. ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

E Blok"a ait 11.02.2017 tarih, S34D947E9610F numarali C Sinifi, I Blok’a 11.02.2017

tarih, S3430C2917ECE numarali C sinifi, F Blok” a 11.02.2017 tarih, S34882E3E857D
numarali C sinifi, A Blok” a 11.02.2017 tarih, S34B2A708D765 numaral C sinifi olarak

didzenlenmis Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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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.

4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son g yilik donemde gerceklesen

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 (¢ yillik dénemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi olmadigi gortlmustur.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iILiSKiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim
Mahallesi, Selale Caddesi tGizerinde ve 221 ada 4 nolu parselde yer alan Bahgesehir Park 2
Evleri blinyesindeki 19B kapi nolu A Blok A2 Giris'in zemin katinda yer alan 2 bagimsiz
b6lim nolu daire, E Blok’un 2. bodrum katinda yer alan 2 bagimsiz bolim numaral ve 1B
kap!i numaral depolu diikkan, F Blok’'un 1. bodrum katinda konumlu, 4 bagimsiz bolim
¢
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Bahgesehir Park Evleri, Bahgesehir Uydu Kenti ile Vadisehir Bdlgesi arasinda ve
Bahgesehir Uydu Kenti' nin kenarinda kalmaktadir. Modern sehircilik anlayisina uygun insa
edilen Bahgesehir Uydu Kenti gerek tamamlanmis alt yapisi, gerekse sosyal ve sportif
tesisleriyle Ust orta ve Ust gelir gruplarinca alternatif yerlesim yeri olarak tercih edilen ve
kentsel rantin yiksek oldugu bir bolgedir. Spradon Quartz, Banu Evleri ve Yamacg Villalari
projeye yakin konumda bulunan bazi toplu konut siteleridir. Projenin ulasim baglantisi, TEM
Otoyolu Gzerinde konumlanmasi (Ispartakule Bahgesehir Giseleri' ne yakinhdi) ve E-5
(D100) Karayolu' na yakinhgiyla oldukca guiclii durumdadir. Yani sira Ikitelli - Altingehir
Gzerinden TEM Otoyolu ™ na paralel olarak Bahgesehir' e ulasan yan yol farkl bir alternatif
tegkil etmektedir. Ayrica Taksim, Bakirkdy, Avcilar ve Mecidiyekdy gibi merkezler ile
badlanti saglayan IETT Otobiis seferleri ile ulasim imkanlari artmaktadir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Abdi ibrahim Ortaokulu na 300 metre, Atatiirk Anadolu
Lisesi'ne 500 metre, Fevzi Cakmak Orta Okulu na 200 m, Haci Eylp Saadet Carmikl
Camii’ ne 200 metre, TEM Otoyolu Ispartakule - Bahgesehir Giseleri* ne 1,5 km, E-5 (D100)
Karayolu'na 6 km, TEM Otoyolu Mahmutbey Giseleri'ne 10 km, Taksim e ise 30 km
mesafededir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge topografik olarak diiz ve bolgede altyapi
tamamlanmistir.  Tasinmazlara ulasim, toplu tasima aracglarnt ile kolaylikla

saglanabilmektedir.

l;:i. S| T *

e
iSpradon Quart

g2
_."V

LiE c'é/{
L :'_,') SALS
7 BAKKARS

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGIiLI ACIKLAMALAR

e Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Bahgesehir Park 2 Evleri, 17.256,49 m2
ylzOlcimU biyuklagline sahip olan 221 ada 4 nolu parsel Gzerinde, betonarme karkas
yapl tarzinda ve ayrik nizamda insa edilmis 10 adet bloktan (A, B, C, D, E, F, G, H, I

J Blok) olusmaktadir. Proje blinyesinde kontrollU girig, glvenlik kameralari, 24 saat
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glvenlik, gérintllt interkom sistemi, spa, sosyal tesisler, sauna, acgik ylizme havuzu,
hamam, fitness salonu, acik ve kapali otopark bulunmaktadir.

e A Blok; 3 bodrum, zemin ve 12 normal kat olmak tzere toplam 16 kathdir. Binanin Al
ve A2 olmak Uzere 2 adet girisi bulunmakta olup rapor konusu tasinmaz A2 Girisi'‘nde
yer almaktadir.

e Projesine gore binanin bodrum katlarinda kapal otopark, sidinak, depolar ve teknik
hacimler; A2 Giris’'in zemin katinda bina girisi ve 2 adet daire; normal katlarinda ise
2'ser adet daire olmak lizere blogun A2 Girisi'nde toplam 26 adet bagimsiz b&lim
bulunmaktadir.

e Bina girisi site igi cephesinden ve zemin kattan saglanmaktadir. Bina giris holl ve kat
hollerinin zeminleri mermer, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir. Binanin dis cephesi
mantolama Uzeri akrilik dis cephe boyalidir.

e E Blok; 3 bodrum ve zemin kat olmak Uzere toplam 4 katlidir. Binanin 3. bodrum
katinda kapali otopark ve dilkkan depolar; 2. bodrum katinda 5 adet depolu dikkan
ve otopark; 1. bodrum katinda 7 adet diikkan; zemin katinda ise acik otopark alani
olmak Uzere blokta toplam 12 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e FBlok; 3 bodrum ve zemin kat olmak Uizere toplam 4 kathdir. Binanin 3. bodrum katinda
kapali otopark; 2. bodrum katinda 1 adet diikkan ve otopark; 1. bodrum katinda 3 adet
diikkan; zemin katinda acik otopark alani olmak Gzere blokta toplam 4 adet bagimsiz
bdlim bulunmaktadir.

e I Blok; 3 bodrum ve zemin kat olmak lGzere toplam 4 katlidir. Binanin 3. bodrum katinda
kapali otopark ve dikkan depolar; 2. bodrum katinda 8 adet diikkan; 1. bodrum
katinda 6 adet dikkan; zemin katinda ise acik otopark alani olmak Gzere blokta toplam
14 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir.

e Site blnyesinde yer alan E, F, G, H ve I Bloklar carsi dlizeninde insa edilmis, her bir
diikkanin mustakil girisi cadde Gizerinden saglanmis ve her dikkanin 6niinde arag park
yeri ve gegis yerleri yer almaktadir.

¢ Tasinmazlardan A2 Blok 2 nolu daire ve E Blok 2 nolu diilkkanda kiracilarin bulunmamasi
ve ilgilisinin talebi Gzerine tasinmazlarin icerisine girilememistir. Bu tasinmazlar igin
ekspertiz raporu, tasinmazlarin yerinde ve fakat disaridan yapilan incelemelerinin yani
sira Web Tapu Sistemi " nde yer alan kat irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmek
suretiyle hazirlanmistir. Tasinmazlardan E Blok 2 nolu bagimsiz boliimiin vaziyet
planina ve mimari projesine gore yerindeki konumu tespit edilmis, ancak A
Blok projesi ilizerinde giris isimlerinin belirtiimemis olmasi sebebiyle 2 nolu
dairenin konum dogrulugu tespit edilememistir. Icerisine girilemeyen

tasinmazlarin mimari projesine uygunlugu ile ilgili herhangi bir tespit

0 pillamamis, yani sira ic malzeme ve isgiliklerin standart oldugu kabul
istir.
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A2 Blok 2 Nolu BB: ilgilisinin konumunu tarif ettigi A Blok 2 nolu daire yerinde site

icerisinden binaya bakildiginda sag tarafta kalan A2 Girisi'nin zemin katinda, bina
girisine gore sag tarafta konumlu ve (¢ yone ( kuzey, bati ve dogu) cephelidir. Tagsinmaz
mimari projesine gore brit 147 m2 kullanim alanh antre, koridor, salon, 3 adet oda,
mutfak ve 2 adet banyo hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

E Blok 2 Nolu BB: Tasinmaz binanin 3. bodrum ve 2. bodrum katlarinda yer almakta

olup, bloda karsidan bakildiginda soldan 2. diikkandir. Tasinmaz mimari projesine gore
3. bodrum katta brit 28 m2 kullanim alanl depo hacmi ile 2. bodrum katta brit 144
m2 kullanim alanli dikkan hacmi olmak lGzere toplam brit 172 m2 kullanim alanl olacak
sekilde tasarlanmistir.

F Blok 4 Nolu BB: Tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer almakta olup, bloga

karsidan bakildiginda soldan 3. diikkandir. Tasinmaz mimari projesine gore brit 350
m?2 kullanim alanh dikkan hacminden olusacak sekilde tasarlanmistir. Yerinde yapilan
incelemelerde tasinmazin Oto Yikama olarak kullanildidi tespit edilmistir. Tasinmazin
zeminleri epoksi kaplama olup, duvarlar saten boyali, tavanlar plastik boyalidir.

I Blok 9 Nolu BB: Tasinmaz binanin 1. bodrum katinda yer almakta olup, bloga

karsidan bakildiginda soldan 1. diikkandir. Tasinmaz mimari projesine gore brit 106
m?2 kullanim alanh dikkan hacminden olusacak sekilde tasarlanmistir. Yerinde yapilan
incelemelerde tasinmazin Restoran olarak kullanildigi tespit edilmistir. Tasinmazin

zeminleri seramik kaplama olup, duvarlar saten boyali, tavanlar plastik boyalidir.

BB YASAL MEVCUT
BLOK NO KAT NO NITELIGi KULLANIM KULLANIM
ALANLARI ALANLARI
A 2 Zemin Diikkan 147 -
E 2 3.ve 2. Bodrum | Depolu Dikkan 172 -
F 4 1. Bodrum Diikkan 350 350
[ 9 1. Bodrum Diikkan 106 106

5.3. DEGERLEME ISLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz y6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en

iyigkullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecedi
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Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (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 goérilen 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 mimktn olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin projede tasarlandiklarn gibi dikkan olarak kullaniimalarn 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 tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olclide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitl arz, fiyatlar
hizla yukarn ¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, dinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalan cok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye daslinllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global

kpiig etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.
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Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlarn son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portféyl edinmeye calistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 vyillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en disuk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdistir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 vyilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gore daha ylksek sayida
gerceklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 vyih
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

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

Gegcmis ddnem bize gayrimenkul sektérinde her ddnemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bdlgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dldzeyde olacadi kabulGyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
diasunulebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislik faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yili ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve

sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
rimenkul fiyatlarinin  bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis go6sterdigi
‘stﬂr. Tarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70’lere varan
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artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin tizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savagslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de siirmektedir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2022 yilinin kalaninda
da daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimcilarin gayrimenkdil portféyld edinmeye

calisacadi bir donem olacadi 6ngortlmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASI FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:
e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi l(izerinde baski yaratmasi,
e Tiulrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlarn yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son doénemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
¢ Son dbénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
¢ 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

D g‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

) R yakasl ve doguda Asya yakasl olmak
! Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

metropoldir.

Istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kiglari soguk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisi 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk 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 yillarn arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

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

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

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlsime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dodgayla ig ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2. BASAKSEHIR ILCESI

Basaksehir, 2008 yilinda Kugiukcekmece, Esenler ve Blyukcekmece ilgelerinden

aynlarak ilge yapilmistir. 2018 verilerine goére ilgenin toplam nlfusu 427.835'dir.

hir, kuzeyde Arnavutkody, kuzeydoduda Sultangazi ve Eylp, dodguda Esenler,

e Badcilar, Kiigikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.
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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
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y%2C_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze%2C_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Faz_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0%C5%9Fsizlik
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6%C3%A7

Ilcenin kuruldugu bélgede Osmanh déneminde devletin barut ihtiyacini kargilamak
Uzere Azatl baruthanesi kurulmus, bdlge Azatlik adiyla anilmistir. Ilcede tarihi 6zelligi
bulunan diger yapilar, Resneli Niyazi Bey'e ait Resneli ciftligi ve Istanbul'daki bilinen ilk
yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ve baruthaneye su saglamak icin kurulmus
Samlar bendidir.

Ilceye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gerceklestiriimektedir. Ilceye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulasim Ispartakule'deki tren istasyonu ile
saglanmaktadir.

07 Temmuz 2013 tarihinde resmi acgilisi yapilan M3 Kirazli - Basaksehir Olimpiyatkdy
Metro Hatti ile Atatirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap Metrokent'e kadar metro ulasimi
saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hat sayesinde Basaksehir'den
Halkali'ya kadar rayh sistemler ile ulasim mimkin hale gelmistir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir, kalan bitki értiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Resneli Giftligi'nin icinde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. Ilcede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dogar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Ilcede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki golet, Tirkiye'nin en blylk yapay goéletidir. Bunun disinda Atatirk
Olimpiyat Stadyumu ve Basaksehir Fatih Terim Stadyumu bu ilcede bulunmaktadir. TOKI
tarafindan gelistirilen ve Tulrkiye'nin en biylk uydukent projesi olan 65.000 konutun

planlandidi Kayasehir projesi de bu ilce sinirlar igindedir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulasim imkanlarinin kolayhdi,
o Nitelikli proje bunyesinde yer almasi,
¢ GUn icinde yaya ve aracg sirkilasyonunun ¢ok olmasi,
o Kat miulkiyetli olmalari.
Olumsuz etken:
¢ Son donemde genel ekonomik gérinimun duragan seyretmesi,
e Boélgede cok sayida yeni insa edilmis proje bulunmasi ve bu projelerde bos ve
satilik daire sayisinin fazlahdi,
e A Blok 2 nolu bagimsiz bolimiin konum dogrulugunun tespit edilememis olmasi,

e A Blok 2 nolu bb ile E Blok 2 nolu bagimsiz bélimin icerisine girilememis olmasi,
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6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladidi

Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar secilmistir.

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

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asadida siralanmistir.

Bdlgede Konumlu Olan Satilik Daire Emsalleri;

1.

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer 6zelliklere sahip site igerisinde yer
alan, zemin katta konumlu, 3+1 kullanimli, 175 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen 130 m2 kullanim alanli oldugu dislinitlen daire 4.400.000,-TL bedelle
satiliktir. Tasinmazin 12.500 TL bedelle kiralanabilecedi bilgisi alinmistir. (25.143,-
TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 505 515 74 64)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer 6zelliklere sahip site igerisinde yer
alan, zemin katta konumlu, 3+1 kullanimli, 180 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen 130 m2 kullanim alanl oldudgu dlslntlen daire 4.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (25.000,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 541 669 10 04)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer 6zelliklere sahip site igerisinde yer
alan, zemin katta konumlu, 3+1 kullanimli, 185 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen 140 m2 kullanim alanl oldudgu dlslntlen daire 5.000.000,-TL bedelle
satihktir. (27.023,-TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 532 455 26 11)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer 6zelliklere sahip site icerisinde yer
alan, zemin katta konumlu, 3+1 kullanimli, 148 m2 kullanim alanh olarak beyan
edilen 120 m2 kullanim alanli oldugu dustnulen daire 3.850.000,-TL bedelle
satihktir. (26.013,-TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 533 368 17 04)

Rapora konu tasinmazlar ile ayni sitede yer alan, 9. katta konumlu, 4+1 kullaniml,

220 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen 185 m2 alanh oldugu disunulen daire
8.150.000,-TL bedelle satiliktir. (37.045,-TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 532 447 04 14)
Bolgede Konumlu Olan Kiralik Daire Emsalleri;

1.

Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer 6zelliklere sahip site icerisinde yer
alan, 5. katta konumlu, 3+1 kullanimli, 160 m=2 kullanim alanh olarak beyan edilen
140 m2 kullanim alanh oldugu disutnilen daire 13.000,-TL bedelle kiraliktir. (81,-
TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 535 454 95 55)

Rapora konu taginmazlar ile ayni bélgede benzer ézelliklere sahip site igerisinde yer
alan, 12. katta konumlu, 3+1 kullanimli, 140 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen
120 m?2 kullanim alanh oldudgu dlslintlen daire 12.500,-TL bedelle kiraliktir. (89,-
TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 542 318 80 84)

apora konu tasinmazlar ile ayni bélgede benzer 6zelliklere sahip site igerisinde yer

lan, 10. katta konumlu, 3+1 kullanimli, 150 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen
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130 m2 kullanim alanh oldugu dislnilen daire 12.000,-TL bedelle kiraliktir. (86,-
TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 532 247 52 14)

4, Rapora konu tasinmazlar ile ayni bdélgede daha iyi 6zelliklere sahip yeni site igerisinde
yer alan, zemin katta konumlu, 3+1 kullanimli, 250 m2 kullanim alanli olarak beyan
edilen 160 m2 kullanim alanh oldugu dusintlen daire 16.000,-TL bedelle kiraliktir.
(64,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 532 131 89 00)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Ditkkan Emsalleri;

6. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 1. bodrum katta konumlu, 468 m2
kullanim alanl olarak beyan edilen 350 m2 kullanim alanl oldugu distntlen dikkan
11.000.000,-TL (23.504,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Ayrica emsal 40.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Emlak Ofisi/ 0 546 451 86 52)

7. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 2. bodrum katta konumlu, 165 m?2
kullanim alanl olarak beyan edilen 110 m2 kullanim alanl oldugu distintlen dikkan
4.900.000,-TL bedelle satiliktir. (29.696,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 532 051 48 82)

8. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bolgede tasinmazlara gore daha iyi konumda yer
alan site igerisinde konumlu, 110 m2 kullanim alanl dikkan 5.500.000,-TL bedelle
satiliktir. (50.000,-TL/m?2) (Emlak Ofisi/ 0 546 818 40 47)

9. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede tasinmazlar ile benzer konumda yer alan
site icerisinde konumlu, 250 m?2 kullanim alanli dikkan 11.000.000,-TL bedelle
satihiktir. (44.000,-TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 532 615 02 83)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ditkkkan Emsalleri;

1. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede, yan parselde konumlu, sokak arasinda
kalan, kismen daha koétil serefiyeli 350 m2 kullanim alanli diikkan 30.000,-TL bedelle
kirahktir. (86,-TL/m2) (Emlak Ofisi/ 0 546 818 40 47)

2. Rapora konu tasinmazlar ile ayni site igerisinde 1. bodrum katta konumlu, 468 m?2
kullanim alanli olarak beyan edilen 350 m2 kullanim alanl oldugu distnulen dikkan
40.000,-TL (85,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi/ 0 546 451 86 52)

3. Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede, daha iyi konumda yer alan 40 m2 kullanim
alanh olarak beyan edilen diikkan 14.000,-TL (350,-TL/m?2) bedelle satihktir. (Emlak
Ofisi/ 0 553 289 70 39)

4, Rapora konu tasinmazlar ile ayni bélgede, daha iyi konumda yer alan 80 m2 kullanim
alanlh olarak beyan edilen diikkan 22.000,-TL (275,-TL/m?2) bedelle satihktir. (Emlak
Ofisi/ 0 553 289 70 39)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

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

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, 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 bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarninin diasltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.
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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 karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisitlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere goére karsilastirilmasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylkluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.

8.1.1. SATILIK DAIRE EMSALLERI KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 175 180 185 148 220
istenen Fiyat (TL) 4.400.000 | 4.500.000 | 5.000.000 | 3.850.000 8.150.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 4.180.000 | 4.275.000 | 4.750.000 | 3.657.500 7.742.500
Birim Deger (TL/m?) 23.886 23.750 25.676 24.713 35.193
Konum Duizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% -15%
Alan Diizeltmesi (%) 25% 25% 25% 25% 25%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 30% 30% 25% 10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 31.050 30.875 33.380 30.890 38.710
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 32.980
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KIiRALIK DAIRE EMSALLERI KARSILASTIRMA ANALIZI

8.1.2.
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 160 140 150 250
istenen Fiyat (TL) 13.000 12.500 12.000 16.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 12.350 11.875 11.400 15.200
Birim Deger (TL/m?) 77 85 76 61
Konum Diizeltmesi (%) -10% -10% -10% 0%
Alan Diizeltmesi (%) 15% 15% 15% 25%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 5% 5% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 80 90 80 80
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 85
8.1.3. SATILIK DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 468 165 110 250
istenen Fiyat (TL) 11.000.000 | 4.900.000 | 5.500.000 | 11.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 10.450.000 4.655.000 5.225.000 | 10.450.000
Birim Deger (TL/m?) 22.329 28.212 47.500 41.800
Konum Duizeltmesi (%) 0% 0% -5% -5%
Alan Diizeltmesi (%) 35% 45% 15% 20%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 35% 45% 10% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 30.145 40.905 52.250 48.070
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 42.845
Emsaller Gizerindeki diizeltmeler 4 ve 9 nolu bagimsiz bdliimler iizerinden yapilmistir

Rapora konu tasinmazlar ile boélgede yer alan benzer &zelliklere sahip satilik
magdaza/dikkan emsalleri arastirilmistir. Emsallerin pazarlk paylari ve serefiyeleri dikkate
alinarak duzeltilmis birim dederi olarak birim m2 dederi 43.000,-TL/m2 birim deder

hesaplanmis ve yasal ve mevcut durum dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir.
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8.1.4. KIRALIK DUKKAN EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 350 468 40 80
istenen Fiyat (TL) 30.000 40.000 14.000 22.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 27.000 36.000 12.600 19.800
Birim Deger (TL/m?) 77 77 315 248
Konum Duizeltmesi (%) 0% 0% -30% -30%
Alan Diizeltmesi (%) 15% 30% -40% -30%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 15% 30% -70% -60%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 90 100 95 100
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 95

Tasinmazlar igin emsal tablosunda 4 nolu dikkana goére dlzeltme oranlan
hesaplanmistir. Tasinmazlarin konumu ve reklam kabiliyeti gibi 6zellikleri ele alindidinda
bu dikkanlarin benzer serefiyeye sahip olduklar tespit edilmis ve konum ve alan
dizeltmelerine gore dider tasinmazlara belirli diizeltme oranlar uygulanarak yasal ve

mevcut durum aylik dederleri takdir edilmistir.

8.1.5. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler goz 6nliinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dederleri takdir
edilmis ve kullanim alanlan ile carpilarak pazar ve kira dederleri hesaplanmistir.
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin farkh katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkh
olmasi, cepheleri ve projede planlanan diger hususlar dikkate alinarak ayn ayn
serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim dederleri ile yuvarlatilmis toplam dederleri
asadidaki tabloda gosterilmis ve bagimsiz bolim bazinda birim dederler bu serefiye farklari
dikkate alinarak tayin edilmis olan liste ise asagida sunulmustur. Tasinmazlardan A2 Blok
2 nolu bagimsiz bélimun konum dogrulugu tespit edilememesine ragmen proje Uzerinde

gerekli duzeltmelerin yapilabilecedi kanaatiyle tasinmaza yasal durum dederi takdir
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edilmistir.
BB NITELIGi / | m?BiRiM m? BiRiM BRUT TAKDIR | TAKDIR OLUNAN
BLOK NO KONUT SATIS KiRA ALAN OLUNAN AYLIK KiRA
iCIN TiPi | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | (m?) | DEGERI (TL) DEGERI (TL)
A 2 Daire 32.993 83 147 4.855.000 12.250
E 2 Depolu 38.604 115 172 6.640.000 20.000
Dukkan
F 4 Dukkan 29.500 97 350 10.325.000 34.000
9 Dukkan 42.123 113 106 4.465.000 12.000
TOPLAM 1.184 | 26.285.000 78.250
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NOT: 2 Nolu Dikkanin Katlara Gére Yasal Durum Dederinin Dagilimi: 3. Bodrum kat, 28
m2 x 11.071,-TL/m2= 310.000,-TL; 2. Bodrum kat, 144 m2 x 43.958,-TL= 6.330.000,-TL
olmak Uzere yaklasik Toplam: 6.640.000,-TL olarak bilgi igin hesap edilmis

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugunki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun édmiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi icerebilir.
Diger durumlarda, varhidin dederi kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazli dederleme yayginlikla, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkullin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkii degerini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir Gireten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde ayni dizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin

kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) icin bir getiri bekler.

Yatirmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
k

italizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,

rasindaki oran olarak ifade edilir.

nu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
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Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri'dir.
Kapitalizasyon orani asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA DEGERI SATIS DEGERI KAPITALIZASYON
(TL) (TL) (TL) ORANI
Emsal 1 12.500 150.000 4.400.000 0,03
2 nolu daire igin dikkate alinacak olan ortalama 0.03
kapitalizasyon orani !
EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA DEGERI SATIS DEGERI KAPITALIZASYON
(TL) (TL) (TL) ORANI
Emsal 1 40.000 480.000 11.000.000 0,04
Diikkanlar igin dikkate alinacak olan ortalama 0.04
kapitalizasyon orani !

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi ydntemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna sahip
tasinmazlarin blok ve bagimsiz bélim bazida arsa pay! dahil satis degerleri kapitalizasyon
yontemi ile hesaplanmis olup badimsiz bolim bazinda listeler asagidaki gibi

olusturulmustur.

BAGIMSIZ | GAYRIMENKULUN | GAYRIMENKULUN - GAYRIMENKULUN
BLOK | BOLUM | AYLIK KiRA BEDELI | YILLIK KiRA BEDELI KAP'?;?:‘ISYON PAZAR DEGERI
NO (TL/AY) (TL/YIL) (TL)

A 2 12.250 147.000 0,03 4.900.000
E 2 20.000 240.000 0,04 6.000.000
F 4 34.000 408.000 0,04 10.200.000
| 9 12.000 144.000 0,04 3.600.000

TOPLAM 24.700.000

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

gdeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki

i

belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya
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yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin diasllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

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

bolim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkdn olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 26.285.000
Gelir Indirgeme 24.700.000

Uyumlastirilmis Deger 26.285.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varlida iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin glcli ve zayif yonleri,

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, dzellikle tek bir ydontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goraltup kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali

deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz

. il
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ek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi

stiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gértlmektedir.” Denilmektedir.



Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goérilmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 26.285.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

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 bélinmius kisimlari bulunmamaktadir.

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

Hasllat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ile tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 78.250 TL yillik toplam kira
dederleri ise 939.000 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 igin, sirketimiz tarafindan son Ug
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

N 4

invest 30
2022/3620




10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRi VE SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen 1 adet daire ve 3 adet dikkanin yerinde yapilan

incelemesinde yer aldiklar projenin lokasyonuna, tasinmazlarin site ve blok binyesindeki

konumlarina, insai kalitelerine, mimari

Ozelliklerine ve c¢evrede vyapilan

piyasa

arastirmalarina gére glinimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam dederi

asadidaki tabloda sunulmustur.

221 ADA, 4 PARSEL UZERINDE YER ALAN
4 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCiN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

26.285.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

31.016.300,-TL

Bulunduklarn bdlge, konumlari, ulasimi

bulundurularak, degerleme konusu

kanaatindeyiz.

tasinmazlarin

ve kullanim olanaklan onlinde

“SATILABILIR”

g6z

nitelikte oldugu

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

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HuklUmlerine gore

hazirlanmistir.
Bilgilerinize sunulur. 16 Eylul 2022
(Ekspertiz tarihi: 12 Eylil 2022)

e-imzalidir.

Burak ERTAN
Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408859)
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e-imzahldir.

Halil Sertagc GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

Saygilarimizla,

INVEST Gayrimenkul Degerleme

ve Danismanlik A.S.

e-imzahdir.

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)
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Oznitelik Bilgisi
Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi
Taginmaz No 19569551
i istanbul
iice Bagaksehir
Mahalle/Koy Hogdere
Ada 221
Parsel 4
Tapu Alani 17.256.49
Nitelik 10 Adet Betonnarme Apartman Ve Arsasi
Mevkii
Zemin Tip Kat Muikiyet
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BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun Liseyole

Tarih: 7-9-2022-13:49

Kaydi Olugturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No BagvuruNo
175822603910 20220907-2422-F02617 60391
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 22174
Taginmaz Kimlik Mo: 42842617 AT Yizdlgtr(m2): 17256.49
iIfilce: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimsiz Balim Nitelik: MESKEN
Kurum Adr: Bagakgehir Bgﬁ[m.!z gﬁlﬂm’Brﬂt
Mahalle/Ky Adr: HOSDERE YiizOletrnd:
Mevkii 2 Badimsiz Balim Net
Cil/Sarfalio, 232/22884 BELCOET
MG Blok/Kat/Girig/BBNO: AJZEMINA2/2
Arsa Pay/Payda: 7706/1725649
Kayit Durum: Akdif
AnaTaginmaz Nitelik: 10 ADET BETONNARME APARTMAN
VE ARSAS|
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarib- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Bagakgehir - -
Gevrilrnigtir) 22-01-2018 09:26 -
147
1494
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR{ Sablon: Bu Tagmmazmal KM ye Bagakgehir -
Cewilmisti) 22:01-2018 0926 -
1494
Beyan Yéaetim Plan - 17/10/2010{ Sabtlan: Yanetim Planinin Belirtilmesi) Bagakgehir
13302010 1440 -
10344
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBrlgn | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTanh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
451205562 (SN 5320617) HAT-SAN INSAAT n 000 0.00 Paylagma
MADENCILIK TURIZM GEMI INGAA VE (Taksim)
DENIZ NAXLIYAT SANAY| VE TICARET 17-10-2018
AS.V 24809
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
/871 Agikiama Kiseth Malik Malik/Lehtar Tesss Kurum Tarih-| Terkn
(Higse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 1.279 TL bedél kargihinda kira stzlegmesi | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 | 16-06-2009 14:55-
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
2/7
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TICARET
A5 VKN

2.384 TL bedel kargihinda kira sozlegmesi
vardir. (- )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(SN7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

1.890 TL bedel kargihdinda kira sbzlegmes)
vardir (- )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

(SN'7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET VKN 6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

1.163 TL bedel kargthinda kira sczlegmes:
vardir {+)

HAT-SAN
INGAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(SN-7902459) MIGRCS TICARET
ANONIM SIRKET| VKN 6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55 -
6198

378 TL bedel kargthginda kira sozlegmesi
vardir. (-)

HAT-SAN
INSAAT

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55-

MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

6198

5670 TL bedel kargihfinda kira sbzlegmes:
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN'7902439) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55 -
6198

3.837 TL bedel kargihginda kira sozlegmes:
vardir. (-}

HAT-5AN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN-7902499) MIGROS TICARET
ANCGNIM §IRKETI VKN6220529513

Bagaksgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

3.489 TL bedel kargihymda kira sdzlegmes)
vardir (-}

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 1455 -
6198
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SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

1.134 TL bedel kargihginda kira sbzlegmes:
vardir. { - )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN-6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

1 TL bedel kargibinda kira sdzlegmes|
vardr { kira gerh) )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A5 (TEDAS) VKN:8790013327

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL bedel kargibinda kira sozlegmesi
varder. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A.S. (TEDAS) VKN:8760013397

Bagaksgehir -
0510-2009 11:31 -
10685

1 TL badel kargibiinda kira sozlegmesi

HAT-SAN

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM

Bagakgehir -

vardar. ( kira gerhi )

INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAY| VE
TICARET
AS VKN

AS. (TEDAS) VKN2790013397

05-10-2009 11:31 -
10685

1 TL bedel kargiiinda kira sozlegmesi
varder { kira e )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

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

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL badel kargibinda kira soziesmesi
vardar. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. [TEDAS) VKN:8790013397

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

1 TL bedel kargibdinda kira sozlegmesi
varde. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. (TEDAS) VKN:8750013397

Bagaksehir -
05-10-2009 1131 -
10685
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NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) ea2IL-QEy1Ev kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun Lisayole

Tarih: 7-9-2022-13:50

¢

Kayd Clusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No BagvuruNo
176822603910 20220907-2422-F02617 60391
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 221/4
Taginmaz Kimlik No: 42842561 AT Yidzolgtm{m?2): 17266.49
ilfilge: ISTANBUL/BASAKSEHIR Badimsiz Bolum Mitelik: DEPOLU DUKKAN
Kururm Adr: Bagakgehir Bgﬁl_qu Bﬁlﬂm Briit
Mahalle/Kiy Adr: HOSDERE YiizOlemd:
Nevki g Badimsiz Balim Net
CiIUSc’;yfa No: 234723024 el
: Blok/Kat/Girig/BBMo: Ef2.BODRUM//2
Arsa Pay/Payda: 665971725649
Kayit: Durum: Altif
Ana Taginmaz Nitelik: 10 ADET BETONNARME APARTMAN
VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGiLERi

invest
2022/3620

S/B/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Bagakgehir - -
Cevrilrnigtir) 22-01-2018 09:26 -
1/8




1494
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR{ Sablon: Bu Tagimmazmal KM ye Bagaksgehir -
Cewiimiste) 22:01-2018 09:26 -
1494
Beyan Yénetim Plani - 11/10/2010({ Sablan; Yanetion Planinin Belirtiimesi) Bagakgehir -
13-30:2010 1440 -
10344
MULKIYET BILGILERI
(Hissa) Sistemn Malik EIBri | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam ~ Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda y Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
| Yeymiye
4512043390 (SN.§320617) HAT'SAN NSAAT 1 fal 000 0.00 Paylasma
MADENCILIK TURIZM GEMI INSAA VE (Taksim)
DENIZ NAXKLIYAT SANAY| VE TICARET 17-10-2018
AS.V 24809
MOULKIYETE AT $ERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/84 Agiklama Kigeth Malik Malik/Lehtar Tesss Kurum Tarih-| Terkn
(riisse) Ad Yevmiye Sebebi-
~ Soyad Tarih-
Yeymiye
Serh | 1.163 TL bedeél kargihinda kira sdzlegmesi | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 14:55 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
2/8
TICARET
AS. VKN
Serh | 1134 TL bedel kargthinda kira s6zlesmesi | HAT-SAN (SN7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardr (- ) INSAAT ANONIM SIRKET] VKN6220526513 | 16-06-2009 14:55-
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN
Serh | 378 TL bedel kargiiginda kira sozlegmes: HAT-SAN (SN'7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir. {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN
Serh | 1.134 TL bedel kargihginda kira sézlesmes: | HAT-SAN (SN-7902459) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir {+) INGAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 1606-2009 14:55 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN
Serh | 3.489 TL bedel kargihginda kira stzlegmes! | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir. (- ) INSAAT ANONIM SIRKET] VKN 6220529513 | 16-06-2009 14:55-
3/8
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MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

6198

vardir {-)

2384 TL bedel kargshGinda kira stzlegmes:

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET] VKN 6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55 -
6198

vardir (- )

1.890 TL bedel kargihginda kira sozlegmes:

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(5N-7902499) MIGROS TICARET
ANCNIM §IRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

1.279 TL bedel kargihymda kira sozlegmes)
vardir (-}

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT

(SN:7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

SANAYI VE
TICARET
AS VKN

3.837 TL bedel karsihginda kira sbzlegmest
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAY| VE
TICARET
AS. VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN:6220529513

Bagaksgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

378 TL bede! kargihginda kira sozlegmesi
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET| VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 1455 -
6198

5470 TL bedel kargihfyinda kira sozlegmesi
vardir (- )

HAT-5AN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(SN-7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

HAT-SAN

1 TL badel kargibiinda kira sozlegmesi

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM

Bagakgehir -
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vardur.  kira gerhi )

INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

A5 (TEDAS) VKN:2790013397

05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL bedel kargihiinda kira sozlegmesi
varder { kira e )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

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

Bagaksgehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL bedel kargibjinda kira soziegmes!
vardir. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INGAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(§N:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. (TEDAS) VKN:8790013397

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

1 TL badel kargibdinda kira sozlegmesi
varde. { kira gerhl )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. (TEDAS) VKN:8790013397

Bagaksehir -
05-10-2009 1131 -
10685

NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

Serh

1 TL badel kargibiinda kira sozlegmes|
vardwr. { kire gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

{SN:5273) TURKIYE ELEXTRIK DAGITIM
AS. (TEDAS) VKN:8750013397

Bagakgehir -
05-10-200911:37 -
10685

Serh

1 TL bade! kargibiinda kira sozlegmes|
vardr. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. (TEDAS) VKN.8730013357

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

MULKIYETE AIT REHIN BiL(:siLERi
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Ipotek
Aacakl Musterek Borg Falz Derace | Sure Tesis Tarh- Yev
Mi? Sra
(SN:40) TURKIYE IS BANKAS| AS. Hayr 400000000 TL 26,28 170 FBK Bagaksehi - 15-04-2021 1201 -
VKN:4310058590 13691
|potedin Konuldufu Hisss Bilgisi
Tagnmaz Hisse Pay/ Borghs Malik Malik Borg | Tescil Tarh - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarih Yey
Basakgehir - HOSDERE - {AKtII) - W {SN6320617) MAT-SAN INSAAT £000000.00 Basaksehir -
221 Ada - 4 Parsel - 2 nols Bag MADENCILIK TURIZM GEMI INSAA TL 1504-2021 1201 -
Bolim VE DENIZ NAKLIYAT SANAYI VE 13691
TICARETAS. V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian lle agagidaki barkodu taratarak]
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JNSnz4OWFFH kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunan Lisayole

Tarih: 7-9-2022-13:50

Kayd Clusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekant No BagvuruNo
175822603910 20220907-2422-F02617 60391
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti AdafParsel: 221/4
Taginmaz Kimlik No; 42842604 AT Yiizdlgtm(ma): 17256.49
ilflice: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimsiz Balim Nitelik; DUKKAN
Kurum Adi: Bagaksehir Baﬁqns’lz Balim Brit
Mahalle/Kdy Adr: HOSDERE YizOleimd:
Mevkir g Badimsiz Balim Net
Cilt/Sayfa No: 234723065 YuzOIcumq:
Blok/Kat/Girig/BBMo: 1/1.BODRUM//9
Arsa Pay/Payda: 428171725649
Kayit Durumm: Alkif
AnaTasinmaz Nitelik: 10 ADET BETONNARME APARTMAN
VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGiLERi

invest
2022/3620

S8/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Bagakgehir - -
Cevrilrnigtir) 22-01-2018 09:26 -
1/8
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1494
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR{ Sablon: Bu Tagimmazmal KM ye Bagaksgehir -
Cewriimiste) 22:01-2018 09:26 -
1494
Beyan Yénetim Plan - 11/10/2010{ Sablon. Yanetim Planinin Belirtilmesi) Bagakgehir
13-30-2010 14:40 -
10344
MULKIYET BILGILERI
(Hissa) Sistem Malik ElBribgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
451204405 (SN 6320617) HAT-SAN INSAAT n 000 0.00 Paylagma
MADENCILIK TURIZM GEMI INSAA VE (Taksim)
DENIZ NAXKLIYAT SANAY| VE TICARET 17-10-2018
AS.V 24809
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
508/ Agikiama Kiseth Malik Malik/Lehtar Tesss Kurum Tarih-| Terkn
(riisse) Ad Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 1.163 TL bedel kargihiunda kira sézlegmesi | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagaksehir -
vardir {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYIVE
2/8
TICARET
AS. VKN
Serh | 1134 TL bedel kargth§inda kira s6zlesmesi | HAT-SAN (SN7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardr. (- ) INSAAT ANONIM SIRKET VKN 6220526513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN
Serh | 378 TL bedel kargiiginda kira sozlegmesi HAT-SAN (SN'7902499) MIGROS TICARET Bagaksgehir -
vardir. {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN
Serh | 1.134 TL bedel kargihginda kira sézlegmes: | HAT-SAN (SN-7902459) MIGROS TICARET Basakgehir -
vardir {+) INGAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 14:55 -
MADENCILIK 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN
Serh | 3.489 TL bedel kargihginda kira stzlegmes! | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir. - ) INSAAT ANONIM SIRKET] VKN 6220529513 | 16-06-2009 14:55-
3/8
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MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

6198

vardir {-)

2384 TL bedel kargihGinda kira stzlegmes:

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET] VKN 6220529513

Bagakyehir -
16-06-2009 14:55-
6198

1.890 TL bedel kargihginda kira sozlegmes:
vardir {- )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(5N-7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

1.279 TL bedel kargihymda kira sdzlegmes)
vardir (-}

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

SANAYI VE
TICARET
AS VKN

3.837 TL bedel kargihginda kira sbzlegmes:
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS, VKN

(SN7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN:6220529513

Bagaksgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

378 TL bede! kargihdinda kira sazlegmesi
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET| VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 1455 -
6198

Serh

5670 TL bedel kargihinda kira sozlegmesi
vardir. (- )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAY| VE
TICARET
AS VKN

(SN-7902499) MIGROS TICARET
ANONIN SIRKETI VKN:6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

HAT-SAN

1 TL badel kargibiinda kira sozlegmes)

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM

Bagakgehir -
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vardar. ( kira gerhi )

INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

AS. (TEDAS) VKN:2790013397

05-10-2009 11:31 -
10685

1 TL bedel kargiiinda kira sozlegmesi
varder { kira et )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

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

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL bedel kargibjinda kira soziegmes!
vardir. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. [TEDAS) VKN:8790013397

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

1 TL bedel kargibinda kira sozlegmesi
varde. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ

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

Bagaksehir -
05-10-2009 1131 -
10685

NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

Serh

1 TL badel kargibfinda kira sozlegmesi
vardwr. { kire gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS. (TEDAS) VKN:3760013397

Bagakgehir -
05-10-200911:37 -
10685

Serh

1 TL baded kargibfinda kira sozlegmes|
vardw. { kira seri )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

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

Bagakgehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

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

veya Web Tapu anasayfasindan {https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 710mfuU7f15 kodunu Online lglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,
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Ipotek
Adacakli Musgterek Borg Falz Derece | Sure Tesis Tarh-Yev
Mi? Sra
(SN:40) TURKIYE IS BANKAS| AS. Hayr 400000000 TL 26,28 170 FBK Bagaksehi - 15-04-2021 1201 -
VKN:4310058590 13691
|potedin Konuldufu Hisss Bilgisi
Tagnmaz Hisse Pay/ Borghs Malik Malik Borg | Tescil Tarh - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarih Yey
Bagakgehir - HOSDERE - {Aktif) - " {SN'6320617) MAT-SAN INSAAT 600000000 Bagaksgehir -
221 Ada - 4 Parsel - © nolu Bag MADENCILIK TURIZM GEM| INSAA TL 1504-2021 12201 -
Bolim VE DENIZ NAKLIYAT SANAYT VE 13691
TICARETAS. V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian lle agagidaki barkodu taratarak]
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) oZhBfSOhMgG kodunu Online Islemier

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fapunun Lisoyole

Tarih: 7-9-2022-13:49

Kayd Clusturan: HALIL SERTAG GUNDOGDU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
175822603910 20220907-2422-F02617 60391
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 221/4
Taginmaz Kimlik No; 42842577 AT Yizdlgtm(m2): 17256.49
ilflice: ISTANBUL/BASAKSEHIR Bagimsiz Bolim itelik: DUKKAN
Kururm Adr: Bagaksehir Bgﬁ[{risl_z B_ﬁlﬂm'Bri]t
Mahalle/Kdy Adr: HOSDERE YizOlehma:
Mevkit : Bagimsiz Ballim Net
Cilt/Sayfa No: 234723038 el
: Blok/Kat/Girig/BBMNo: F/1.BODRUM ff4
Arsa Pay/Payda: 14745/1725649
Kayit Durum: Alktif
Ana Tasihmaz Nitelik: 10 ADET BETONNARME APARTMAN
VE ARSAS|
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGIiLERI
S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Bagakgehir - -
Cevrilrnigtir) 22-01-2018 09:26 -
1/8

invest
2022/3620
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1494
Beyan KAT MULKIYETINE GEGILMISTIR{ Sablon: Bu Tagimmazmal KM ye Bagaksgehir -
Cewriimiste) 22:01-2018 09:26 -
1494
Beyan Yénetim Plan - 11/10/2010{ Sablon. Yanetim Planinin Belirtilmesi) Bagakgehir
13-30-2010 14:40 -
10344
MULKIYET BILGILERI
(Hissa) Sistem Malik ElBribgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
451208371 (SN 6320617) HAT-SAN INSAAT n 000 0.00 Paylagma
MADENCILIK TURIZM GEMI INSAA VE (Taksim)
DENIZ NAXKLIYAT SANAY| VE TICARET 17-10-2018
AS.V 24809
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI
508/ Agikiama Kiseth Malik Malik/Lehtar Tesss Kurum Tarih-| Terkn
(riisse) Ad Yevimiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 1.163 TL bedel kargihiunda kira sézlegmesi | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagaksehir -
vardir {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYIVE
2/8
TICARET
AS. VKN
Serh | 1134 TL bedel kargth§inda kira s6zlesmesi | HAT-SAN (SN7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardr. (- ) INSAAT ANONIM SIRKET VKN 6220526513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN
Serh | 378 TL bedel kargiiginda kira sozlegmesi HAT-SAN (SN'7902499) MIGROS TICARET Bagaksgehir -
vardir. {-) INSAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 1455 -
MADENCILIX 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN
Serh | 1.134 TL bedel kargihginda kira sézlegmes: | HAT-SAN (SN-7902459) MIGROS TICARET Basakgehir -
vardir {+) INGAAT ANONIM SIRKETI VKN 6220529513 16-06-2009 14:55 -
MADENCILIK 6198
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN
Serh | 3.489 TL bedel kargihginda kira stzlegmes! | HAT-SAN (SN.7902499) MIGROS TICARET Bagakgehir -
vardir. - ) INSAAT ANONIM SIRKET] VKN 6220529513 | 16-06-2009 14:55-
3/8
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MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

6198

vardir {-)

2384 TL bedel kargihGinda kira stzlegmes:

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET] VKN 6220529513

Bagakyehir -
16-06-2009 14:55-
6198

1.890 TL bedel kargihginda kira sozlegmes:
vardir {- )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(5N-7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

1.279 TL bedel kargihymda kira sdzlegmes)
vardir (-}

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 14:55-
6198

SANAYI VE
TICARET
AS VKN

3.837 TL bedel kargihginda kira sbzlegmes:
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS, VKN

(SN7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKETI VKN:6220529513

Bagaksgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

Serh

378 TL bede! kargihdinda kira sazlegmesi
vardir {-)

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
A5 VKN

(SN.7902499) MIGROS TICARET
ANONIM SIRKET| VKN 6220529513

Bagaksehir -
16-06-2009 1455 -
6198

Serh

5670 TL bedel kargihinda kira sozlegmesi
vardir. (- )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAY| VE
TICARET
AS VKN

(SN-7902499) MIGROS TICARET
ANONIN SIRKETI VKN:6220529513

Bagakgehir -
16-06-2009 14:55-
6198

HAT-SAN

1 TL badel kargibiinda kira sozlegmes)

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM

Bagakgehir -
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NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

Serh

1 TL badel kargibiinda kira sozlegmes|
vardr. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEXTRIK DAGITIM
A.S. (TEDAS) VKN:3750013397

Bagakgehir -
05-10-2009 11:37 -
10685

1 TL bedel kargibinda kira sozlegmes|
vardyr { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIVAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

{SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS (TEDAS) VKN.8790013397

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

vardar. ( kira gerhi )

INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYIVE
TICARET
AS VKN

A (TEDAS) VKN2790013397

05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL bedel kargihfinda kira sozlegmesi
varder { kira gehi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIK
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS. VKN

(SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
AS (TEDAS) VKN:8790013397

Bagakgehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

Serh

1 TL bedel kargibinda kira soziesmesi
vardir. { kira gerhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INGAA
VE DENIZ
NAKLIYAT
SANAYI VE
TICARET
AS VKN

{SN:5273) TURKIYE ELEXTRIK DAGITIM
AS. [TEDAS) VKN:8790013397

Bagaksehir -
05-10-2009 11:31 -
10685

1 TL badel kargibdinda kira sozlegmesi
varde. { kira gedhi )

HAT-SAN
INSAAT
MADENCILIX
TURIZM
GEMI INSAA
VE DENIZ

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

Bagaksehir -
05-10-2009 1131 -
10685
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: MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL
: Hasanpasa Mah., Nabizade Sokak. No: 9/14
Kadikoy / ISTANBUL

ADI-SOYADI
IKAMETGAH ADRESI

OGRENIM DURUMU (Ayrinuh) A
1989 — 1992, Yalein Eskivapan flkokulu, Ankara
1992 - 1994, Vakiflar llkokulu, Ankara
1994 - 1997, Batikent likogretim Okulu. Ankara
1997 — 1999, Ankara Lisesi, Ankara

e 1999 - 2001, Sclguk Universitesi. TBMYO. Hanta Kadastro, Konya

e 2002 - 2007. Yidiz Teknik Universitest. Ingaat Fakultes:, Harita Mahendisligi, [stanbul
MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametn Mahendist / Sorumiu
Degerleme Uzmant

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624
VERGI KIMLIK NUMARASI -

ORTAKLIK PAYI : %5909

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayvnilis Tarihi Girev Unvam

1- | Sahis isletmesi (Tafa Gaynimenkul 05052011 - 04.102011 | Degerleme

| Degierleme) | | Uzmant / Eksper
2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve 5 =L Degerleme
£ 7.07.2005 - 30032010 | 0= g

Damismanlik A.S. 2H0TT00%—2083 201 Uzmam / Eksper

3+ | Auim Insaat Yaps Taabhth Limited. |, .4 5004 ~31.01.2005 | Harita Teknikeri

4- | Ustvap: Ingaat Limited Sirketi 11.65.2002 — 30.09.2002

13.06.2003 — 25 092003 Hanta Tekmken

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Tsletmenin Degerleme Konusu Girev Unvam
Unvam
Sahss [sletmesi (Tafa Gayrimenkul Gavrimenkul Degerleme
Degerleme) - Uzmani | Eksper
Lotus Gaynimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme
Danmsmanlik A S. ) Uzmani / Eksper
DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yil " Egitimin Siiresi Egitimin Adi | Sertifika

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

Baslangic YiAy  Sirket AdvYeri Faalivet Pozisyon iliski Yo
Konusu Tiird Ortakhik
2001710 Invest Gayvrimenkul | Gavrimenkul Calisan - Yonetici | 59.09
Degerleme ve Degerleme ve Ortak - Kurucu
Danmismanhk A.S/ Damsmanhk
ISTANBUL
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ADI-SOYADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU

IKAMETGAH ADRESI : Adnan Kahveci Mahallest, Uludag Caddesi,
No:6, D:7

| Beylikdizi - ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrmth) %

e Tekirdag inona flkokulu — Tekirdag / 1988 — 1993
o Tekirdag Namik Kemal Lisesi, Tekirdad / 1993 — 1998
_® Yildiz Teknik Universitesi - Jeodezi ve Fotogrametri Mhendisligi / 1998 - 2003
MESLEGI VE GOREV UNVANI z Jeodezt ve Fotogrametn Mihendist / Sorumlu
Degerleme Uzmam

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 17667214242
VERGI KIMLIK NUMARASI i-

ORTAKLIK PAYI 1 %4091

DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Aynilis Tarihi Girev Unvam

1- | Sabus igletmesi (HSG Degerleme) Degerleme

3.2( v e
RhSi Uzman / Eksper

04.10.2011

2- | Lots Gayrimenkul Degerleme ve _ ‘ Degerleme
Damgmanhk A S. 20.01.2006 - 28.02.2011 Uigant / Eksper
3- | Eskidji Gayrimenkul - PM Gayrimenkul
Danssmanhk 10.07.2003 — 09.03 2004 I)ary;mmu /
Degerleme
Eleman:
VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER
Degerleme Hizmeti Verilen isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Sals Bitnes (H5G Degerleme) Gaytieakul Degerions
! | Uzmam / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenkul Degerleme
Damsmanlik A S ) Uzmani / Eksper

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Stiresi Egitimin Ady Sertifika

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

Baslangic Yil/Ay ' Sirket Adv'Yeri Faalivet Pozisyon iliski Yo
Konusu Tirii Ortakhk
2011710 invest Gaynimenkul Calisan - Yonetici | 40,91
Gaynmenkul DeZerleme ve ~Ortak - Kurucu
Degerleme ve Damsmanhik
Damsmanhk AS./
ISTANBUL




Tarih : 13.03.2018

ASGE L

Levent HANLIOGLU

WSPL

Sermaye Plyasas

No : 408859

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Burak ERTAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

4

Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

N 4
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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
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani"” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N 7 Ay

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

e 7 Ay

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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