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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri igin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve turii konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-OZEL-673
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No : 17.12.2021/A366
Degerleme Tarihi : 31.12.2021
Rapor Tarihi : 31.12.2021
Rapor Numarasi 1 2021-OZEL-673

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina gore hazirlanmistir.

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Raporda bilgileri verilen istanbul ili, Esenler ilgesi, Esenler Mahallesi, 1239 Ada 4 no.lu
Talebin Kapsami :  parsel Gzerinde yer alan Kemer Park Evleri isimli sitenin A7 Blokta yer alan 31 no.lu
bagimsiz bolimiin 31.12.2021 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken . Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina
Asgari Bilgiler " raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz

Yénde Etkileyen Faktorler Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagilmamistir.

- 08.07.2021 tarih ve A154 sayili s6zlesmenin devami niteliginde olan ve glincellenen
17.12.2021 tarih ve A366 sayili sozlesme igeriginde talep edilen, halka arz ¢alismalari
kapsaminda 31.12.2021 tarihli degerleme raporu hazirlanmistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gore sirketimiz
bilinyesinde daha dnce rapor hazirlanmamistir.

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilarak deger tespiti

Kullanilan Degerleme Yontemleri 1 yapilmistir. Pazar Yaklasimi ile tasinmaza benzer mulklerin arastirmasi yapilarak deger
tespitinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Yasal ve Mevcut . 3.612.000-TL

Durum Degeri (TL) KDV Harig " Ug¢MilyonAltiYiizOnikiBin-TiirkLirasi

Takdir Edilen Yasal ve Mevcut . 4.262.160-TL

Durum Degeri (TL) KDV Dahil " DortMilyonikiYtzAltmisikiBinYiizAltmis-TiirkLiras

Takdir Edilen Yasal ve Mevcut . 270.501-UsD

Durum Degeri (USD)! KDV Harig " ikiYiizYetmisBinBesYiizBir-AmerikanDolari

Takdir Edilen Yasal ve Mevcut . 319.191-UsD

Durum Degeri (USD)2 KDV Dahil " UgYiuizOnDokuzBinYiizDoksanBir-AmerikanDolari

Miisteri Unvani :  Platform Turizm Tas. Gid. ins. Tem. Hiz. San. ve Tic. A.S.

Miisteri Adresi . Yenidogan Mahallesi, Kizilay Sokak, No: 39, Kat: 1 Bayrampasa/istanbul

Sirketin Unvani ¢ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi :  Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Polige No: 603400000001227
Polige Baglangi¢ Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Hazirlayan (D.U.): Eda GUNES 915264

Raporu Hazirlayanlar : Denetleyen (S.D.U): Sefik Ercan KESKINER 408115

Onaylayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV

Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amacgli olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

'Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Bankasi'nin 31.12.2021 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 15.1139 TL, USD alis kuru 13.3530 TL
olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tir yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asl oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-OZEL-673

Regulated by RICS -8-




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

BOLUM 3
EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesifyde e-imza ile rnaJdE n

Degerleme

3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

IMF  ve OECD, Gelismis  ekonomilerde,
enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan,
zaten daha yeni baslamis olan toparlanmanin
lclincl ceyrekte yeniden yavasladigini agikladi.
2020 yilinda tahmini olarak yiizde 3,6 daralan ABD
GSYH'sinin 2021 vyilinda ylzde 3,5 artmasi
bekleniyor. Avro bolgesinde, 2020 yilindaki 'deki
yuzde 7,4'lik dislisin ardindan, GSYH'nin bu yil
yuzde 3,6 artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak
lizere yilkselen piyasalarda ve gelismekte olan
ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 yilinda yizde
2,6'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda ylzde 5
blylmesi bekleniyor. Gegen yil ylzde 2 biyilyen
Cin ekonomisinin bu yil yilizde 7,9 oraninda
buyumesi bekleniyor. Cin disindaki yiikselen piyasa
ve gelismekte olan ekonomilerin 2020 yilindaki
yuzde 5'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda
ylzde 3,4 oraninda buyiyecegi tahmin ediliyor.
Dustik gelirli ekonomiler arasinda, 2020 yilinda
ylzde 0,9 daralan faaliyetin 2021 yilinda yiizde 3,3
artmasi bekleniyor.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim
2021 itibaniyla, 0,7 artarak  gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni doénemde 0,4 puan
ylkselerek yilzde 5,5 olmustur.

2021 yili Gglnci geyreginde kiresel borgluluk 300
trilyon dolara ulagmistir. ikinci ¢eyrekte yiizde 353
olan borcun Gayri Safi Yurt ici Hasila’ya (GSYH)
orani 3. Ceyrekte ylizde 365’e ulasti.

IMF gelismis ekonomilerde 2021 yili biyime
beklentilerini bir onceki rapora goére 0,5 puan
yukarida yiizde 5,6’ya revize etmistir.

Kaynak: IMF

Kaynak: IMF

Kaynak: IMF
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Dinya ticaret hacmi 2020’de yiizde 5,3 dustikten
sonra 2021’'de ylzde 8 artmasi ile yiikselise gegmesi
beklenmektedir. Bu yil ihracat Asya’da ylzde 8,4,
Avrupa’da ylizde 8,3 oraninda artarken, ihracatin
Kuzey Amerika’da ylzde 7,7, Afrika’da yiizde 8,1 ve
Orta Dogu'da ylizde 12,4 ve Bagimsiz Devletler
Toplulugu’'nda (BDT) vyizde 3,2 yilkselmesi
beklenmektedir. Diinya Bankasi ikinci ¢eyrek itibari
ile kiresel ekonominin 2021 yilinda yilizde 5,6
oraninda buyime kaydedecegini 6ngormistir.
Blylimede en buyik katkiyi gésterenler gelismis
ekonomiler olmustur. 2020 vyilinda kiresel
ekonominin salgin 6ncesi doneme gore ylizde 2
daha asagida kalacagl tahmin edilmektedir.
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi*

GSYH 2021 yilinin Gglincl g¢eyreginde yizde 7,4 oraninda
biylime kaydetmistir.Uglincii ceyrekte tarim sektérii yiizde
5,9 oraninda daralirken, sanayi sektori yizde 10 ve
hizmetler sektori (insaat dahil) ylzde 12,5 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH blylime orani yilin Gglnci ceyreginde
ylzde 2,7 olarak gercgeklesmistir. S6z konusu donemde
toplam sabit sermaye vyatirimlari yuzde 2,4 oraninda
azalirken; ozel tiuketim ve kamu tiketimi harcamalari
sirastyla yizde 9,1 ve yiizde 9,6 oranlarinda artmistir. Net
ihracatin buyimeye katkisi ise 6,8 puan olmustur. Bu
dénemde 6zel tiiketimin bliyimeye katkisi 5,4 puan olurken
kamu tiketimi ekonomik biyimeye 1,2 puan katki
vermigtir.

Aralik ayinda tuketici fiyatlari endeksi gegen yihin ayni
doénemine gore ylizde 36,08 artis gdstermistir. Bir nceki aya
gore artis yuzde 13,58 olarak kaydedilmistir. Buna gore yilhk
tiketici enflasyonu yuizde 36,08 ile Eyliil 2002'den bu yana
en yiiksek seviyeye ¢ikmistir. Uretici enflasyonu da yiizde
79,89 ile Subat 2002'den bu yana en yiiksek seviyeyi
gormuistar. 2021 yili Aralik ayinda artisin yiksek oldugu ana
gruplar ise sirasiyla, ylizde 28,49 ile ulastirma, yizde 16,54
ile ev esyasi, ylzde 15,99 ile gida ve alkolsuz igecekler
olmustur. imalat fiyatlari Kasim ayinda yiizde 9,55 oraninda
artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylzde 53,24 olarak
gerceklesmistir.

Aylara Gore Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

2 Kaynak:TUIK
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Kasim ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina
goreylizde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon dolardan, 5
milyar 402 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati
kargilama orani 2020 Kasim ayinda yizde 76,1 iken,
2021 Kasim ayinda yuzde 79,9'a yiikselmistir. Ocak-
Kasim déneminde dis ticaret acgig1 yizde 13,2 azalarak
45 milyar 329 milyon dolardan, 39 milyar 350 milyon
dolara gerilemistir. ihracatin ithalati karsilama orani
2020 Ocak-Kasim déneminde yizde 77,0 iken, 2021
yilinin ayni déneminde yilizde 83,8'e yiikselmistir.
Ekonomik faaliyetlere goére ihracatta, 2021 Kasim
ayinda imalat sanayinin pay ylizde 94,0, tarim,
ormancilik ve balikgilik sektoriiniin payr yizde 3,6,
madencilik ve tasocakciligl sektoriiniin payi ylzde 1,7
olmustur.

Kasim ayinda ihracatta ilk siray1 Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi
sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215 milyon dolar ile Irak,
1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 ilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin yiizde 32,3'Unii
olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayr almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat 3 milyar 38 milyon dolar olurken,
bu dlkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon dolar ile Almanya, 1 milyar 189 milyon dolar
ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 Glkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin yiizde 37,8'ini

olusturmustur.
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3.3. Gayrimenkul Sektéri®

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %59,0 artarak 178 bin 814 oldu.
Konut satiglarinda istanbul 31 bin 706 konut satisi ve
%17,7 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore
istanbul'u 17 bin 117 konut satisi ve %9,6 pay ile Ankara,
11 bin 116 konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 36 konut ile
Hakkari, 65 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Bayburt
oldu.

Konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %9,2 azalisla 1 milyon 265 bin 353
olarak gergeklesirken ipotekli konut satisi %55,4 azalisla
249 bin 270, diger satis tirleri ise %58,4 artarak 139 bin
448 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar
%11,1 azalisla 384 bin 776, ikinci el konut satislari ise
%8,3 azalisla 880 bin 577 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %48,4 artarak 7 bin 363 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi 2 bin 922
konut satisi ile istanbul ald. istanbul'u sirasiyla bin 917
konut satisi ile Antalya, 428 konut satisi ile Ankara izledi.

Kasim ayinda iran vatandaslari Tirkiye'den bin 406
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75 konut
ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu vatandaslari
izledi.

insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ekim ayinda bir énceki
aya gore %4,75, bir dnceki yilin ayni ayina gore %41,93

artti. Bir 6nceki aya goére malzeme endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06 artti.

endeksi %50,47, iscilik endeksi %22,62 artti.
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Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya
gore %4,37, bir onceki yilin ayni ayina gore
%42,13 arttl. Bir dnceki aya gore malzeme
endeksi %5,69, iscilik endeksi %0,98 artti.
Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %50,98, iscilik endeksi
%22,64 artti. Bina disi yapilar igin insaat
maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %6,04,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %41,24 artt.
Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %7,69,
iscilik endeksi %1,34 artti. Ayrica bir dnceki
yihin ayni ayina goére malzeme endeksi
%48,78, iscilik endeksi %22,52 artti.
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Degerleme

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Taginmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif 14 Adet Blok Ortak Kullanim Alanlari

ve Arsasi
ilgesi Esenler Yiizolglimii 35.551,05
Bucagi BB Niteligi Mesken
Mahallesi Kirag Tapu Tarihi 20.12.2021
Ada 1239 Yevmiye No 25737
Parsel 4 Cilt No 93
Blok / Giris A7/A Sayfa No 9103
PLATFORM TURIZM TASIMACILIK GIDA
Malik INSAAT TEMIZLIK HIZMETLERI SANAYi  Kat / BB No 15/31
VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
Koordinat 41.0231:28.6357

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel No Aciklamalar

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel topografik agidan hafif egimli, geometrik olarak
1239/4 N . L .
amorf (bicimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgin haldedir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkulliin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin detaylari asagida tablo halinde
belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligl internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 1239/4
Blok /BB No A7/31
inceleme Tarih ve Saati 28.12.2021-17:02
Yonetim Plani(Tarih: 08.08.2007)
Bu gayrimenkul kat mulkiyetine gevrilmistir. (Tarih:26.02.2008 Yev:3000)
Beyan Boliimii D Blok Sosyal Tesis ile E-1 Blok havuz ve E-2 Blok Havuz A-1, A-2, A-3, A-4, A-5, A-
6, A-7, A-8, A-9, B-1, B-2, B-3, B-4 ve C-1 Bloklarin tim bagimsiz bdlim maliklerine
ait ortak kullanim alanlaridir. (Bila Tarih ve Yevmiye Numarasi)
18334 no.lu trafo merkezi ve gecis yeri 99 yillig1 1 YTL bedelle Tedas lehine kira
serhi (Tarih:20.06.2007 Yev:8368)

Serh Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaz (zerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerini ve hukuki durumunu
etkilemedigi diistinilmektedir.

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 20.12.2007 tarih 25737 yevmiye numarasi ile satis islemine konu olmustur.
4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Esenler Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan arastirmaya ve ilgili midirlikten temin edilen 31.12.2021
tarihli resmi imar yazisina gore; degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu sitenin yer aldigi parsel,

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-OZEL-673
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23.06.2005 tarihli 1/1000 6lgekli 1239 Ada 1 Parsele ait Uygulama imar Plani degisikliginde “Konut” alaninda
kalmakta olup H=Serbest, TAKS=0,40, E=2,5 Ayrik Nizam yapilasma kosullarina haiz olup ayrica 544 ada 1 parsel
(yeni 1239 ada 3 ve 4 parseller) sayili tasinmaza iliskin 1/5000 6lgekli N.i.P degisikliginin iptali ve yiiriitmenin
durdurulmasi talebi olumlu bulunmus ve Danistay 6.Dairesinin 19.01.2011 glinli, E:2009/5373, K:2011/63
sayili karari ile kesinlesmistir.

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil icerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapinin konumunun paftasina ve vaziyet
planina uygun oldugu gorilmustiir. Degerlemeye konu gayrimenkule ait olan Esenler Belediyesinde incelen
belgeler asagida gosterilmektedir.

MiMARi PROJE

TARIH NO ALAN (m?)
1.12.2005 2242 140.178,02
18.10.2006 2387 139.210,27
VERILi$ AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?) BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Yeni Yapi 7 Adet A Blok, Ortak Alan 8.12.2005 2005/R-369  58.447,4
Tadilat 8 Adet A Blok, Ortak Alan ~ 15.01.2007 2006/R-337  68.068,0
Tadilat 8 Adet A Blok, Ortak Alan  14.06.2007 07/78 68.605,0 A7Blok  23.01.2008 08/130  8.575,63

Ana gayrimenkul "'14 adet blok ortak kullanim alanlari ve arsasi" vasifl tasinmaz parseli 68.605 m? yuizélglimiine
sahiptir. Parsel lzerinde, Kemerpark isimli, icerisinde 14 adet blok bulunan bir site bulunmaktadir. Yukarida
yer alan ruhsatlar blok bazli alinmis olup yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazin 4708 sayili Yapi Denetimi Kanunun geregi denetimini Sismik Yapi Denetim
Hizmetleri A.S tarafindan yapiimistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi

Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen 'Mesken' nitelikli tasinmaz olup farkh bir ¢alisma
kapsaminda degerlemesi yapilmamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Ana gayrimenkul ""14 adet blok ortak kullanim alanlari ve arsasi" vasifli tasinmaz parseli 68.605 m? yizél¢ciimiine
sahiptir. Parsel Gzerinde, Kemerpark isimli, icerisinde 14 adet Blok olan bir site bulunmaktadir. Bahsi gecen site
icerisinde, kamelyalar, kafeterya, ylirliyls yollari, siis havuzu ve otopark bulunmaktadir. Girisinde guvenlik
kullbesi ve bariyeri bulunan sitenin peyzaji tamam vaziyettedir.

Degerleme konusu 31 bb no.lu tasinmazlarin yer aldig1 A7 Blok betonarme karkas yapi tarzinda insa edilmistir.
2 Bodrum + Zemin + 15 Normal Kattan olusan bu yapinin 2. Bodrum katinda; siginak, depo, su ve hidrofor odasi,
1.Bodrum Katinda; blok girisi, depo, siginak, kapici dairesi, Zemin Kat ve Normal Katlarda; 2 adet mesken olmak
Uzere toplamda 32 Adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi kuzeydogu yoninde zemin katta
bulunmaktadir.

Daire
Briit
Alani
(m?)

Bagimsiz

Ada Parsel Blok Bolum Kat
\\[o}

Salon, Mutfak, Giris Holli, Koridor,
1239 4 A7 31 15 168 4+1 Camasirhk, 3 Oda, E. Yatak Odasi,
E. Banyo, Banyo, Soyunma Odasi

Musteri bilgisi ve talebi dogrultusunda tim dairelere girilememis olup igerisi gezilen degerleme konusu
tasinmazlarin dis kapisi gelik, i¢ kapilar Amerikan panel kapi, zemini parke, duvarlar saten boyal, 1slak zeminler
seramik duvarlar fayans, mutfak dolaplari membran, tezgahi mermerit, pencere dogramalari pvc mamulden
olusmakta olup 1sitma bina ici kalorifer ile saglanmaktadir.

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin yer aldigl yapinin mimari projesi baz alindiginda
konumunun paftasina ve vaziyet planina uygun oldugu goérilmistir. Degerlemeye konu gayrimenkule ait diger
bilgi ve belgeler Esenler Belediyesinde incelen dosyasinda yer almakta olup, ilgili dosyasinda tasinmazi
kisitlayici herhangi bir evraka rastlanmamistir.
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4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Esenler ilgesi, Kemer Mahallesi, Sehit Mustafa Diindar Caddesi,
Kemerpark Sitesi, No:2, A7 Blok, D:31 adresinde bulunmaktadir.

Tasinmaza ulagim: Esenler Hal Kavsagindan Esenler Metris Baglanti yoluna girilir, Bayrampasa Sebze ve Meyve
halini gectikten sonra yolun sag tarafinda konumludur. Konu tasinmazlar: Kemerpark biinyesinde yer
almaktadir. Gayrimenkullerin gevresi, genellikle orta gelir grubuna hitap eden konut amagli olarak kullanimin
yaygin oldugu bir bolgedir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlan

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Gretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Uretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strdurtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giictudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma ¢ercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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e Yasal Durum Degeri: Tasinmazlarin ilgili mevzuat uyarinca almasi gerekli bulunan izin, belge ve yerine
getirilmesi zorunlu tutulan yasal gereklilikleri, imar mevzuatina (ruhsat, proje vb.) uygun olarak insa
edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, yapiya ait ruhsat ve eklerinde belirtilen brit kullanim alani ve
niteligi ile insaat seviyesi esas alinarak takdir edilen degerdir. Yasal durum degerinin temeli UDS’de
ifade edilen “Piyasa Degeri” tanimina dayanmaktadir.

e Mevcut Durum Degeri: Tasinmazlarin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olmadigi, yasal gerekliliklerin yerine getirilip getirilmemesi dikkate alinmaksizin mahallindeki
kullanimi ve fiziksel 6zellikleri ile insaat seviyesi esas alinarak takdir edilen degerdir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan silre iginde satisi gergeklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgii
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagsimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayall
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gercgeklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢liide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-OZEL-673

Regulated by RICS -20-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesifyde e-imza ile rnaJdE ni

Degerleme

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miulkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihgl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri Ol¢lide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilagtirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri donis oranlarini esas almahdir.

Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bodlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Mesken” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklagimi” yoéntemi kullanilmistir. Kullanilan ydnteme iligskin
detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastirilmistir.

Pazarhk
Payi
Diigiilmiis
Birim
Deger
(TL/m?)

Pazarlik
Satig/Kira  Birim Payi
Degeri Deger Diigiilmis
(TL) (TL/m?)  Deger
(TL)

Bulundugu Alan
Kat (m?)

Agiklama Daire Tipi

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede, 4,5+1,

1 149 m? mesken 2.750.000 TL pazarlikh bedel ile  4,5+1 Zemin 149 2.750.000 18.456 2.615.000 17.550
satihktir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede, 4,5+1,

2 149 m? mesken 3.500.000 TL pazarlkli bedel ile 4,5+1 11 149 3.500.000 23.490 3.325.000 22.315
satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede, 4,5+1,
165 m? oldugu beyan edilen ancak 150 m? oldugu

3 dustinidlen mesken 3.500.000 TL pazarlikli bedel 4,5+1 6 150 3.500.000 23.333 3.325.000 ~ 22.167
ile satihktir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede, 4,5+1,
4 150 m? mesken 3.700.000 TL pazarlikh bedel ile 4,5+1 7 150 3.700.000 24.667 3.515.000 23.433
satiliktir.
Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede, 3+1,
111 m? oldugu beyan edilen ancak 90 m? oldugu .
5 distniilen mesken 1.950.000 TL pazarlikh bedel 3+1 Zemin 90 1.950.000 21.667 1.855.000 20.611
ile satiliktir.
KARSILASTIRMA TABLOSU -TL
1 2 3 4 5
Pazarlik Payi Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 17.550 22.315 22.167 23.433 20.611
Kat-Konum Serefiyesi (%) 10% 0% 0% 0% 0%
Cephe Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Biyiklik Serefiyesi(%) 10% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% -5% -5% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 21.060 21.200 21.058  23.433 20.611
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 21.500
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Satisa Konu Tasinmazlara iliskin Harita

" ) = -

Sonug; Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri igin yapilan arastirmalarda bolgede ¢alisan emlak yetkilileri
ile benzer yapi ve oOzelliklerdeki tasinmazlar ile ilgili fikir alhsverisinde bulunulmustur. Yapilan arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin kat, konum, cephe ve kullanim alani baz alindiginda satis birim m?
degerlerinin 20.600-23.400-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza deger
takdiri icin secilen satisa konu emsalleri tamami tasinmaz ile ayni sitede konumludur.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut alanlarina gore satis birim m?
degerlerinin 31.12.2021 tarihi itibariyle 21.500 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

31 BB Yasal ve Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 168
Birim Satis Degeri (Tl) 21.500
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 3.612.000
Tasinmazin Yaklagik Degeri (TL) 3.612.000

Degerleme konusu tasinmazlarin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile yasal ve mevcut durum satis degeri toplam
31.12.2021 tarihi itibariyle 3.612.000 TL, olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklagim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
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6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki tasinmazin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tasinmaza benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buglinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen veriler 1siginda satilik mesken emsalleri
incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanarak ilgili tablo olusturulmustur. Bahsi gegen tabloda yer
alan emsallerin tamami degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede yer alan farkli 6zelliklere sahip emsallerdir.
Yapilan goériismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi
konumda yer almasi, goriinirligi, reklam kabiliyeti, ruhsat durumu, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, malzeme
kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler g6z 6niine alinarak deger
takdir edilmistir.

31BB Yasal ve Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 168,00
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 3.612.000

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Gayrimenkulin sosyal donatilari olan bir site

icerisinde yer almasi — Tasinmazin iginin gérilememis olmasi
+ Kat Miulkiyetine gegilmis olmasi,
FIRSATLAR TEHDITLER

—  Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim diinya genelinde yasanan
ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat
sektoriine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi,

+ Bolgedeki bilinirligi yluksek konut projelerinden
birinde yer almasindan dolayr degerinin her vil
artabilecek olmasi,
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alaninin yeterli olmasi, ulasim baglantilarina yakin olmasi, tercih
edilen bir konumda olmasi ve iskan belgesine sahip olmasi tasinmazin olumlu yonleri arasindadir. Tasinmazin
deger takdirinde ilgili kamu kuruluslarindan yapilan incelemeler ve yukari bahsi gecen 6zellikler gbz 6nilinde
bulundurulmustur.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Toplam Pazar Degeri

Degerleme Tarihi: 31.12.2021
Kur Bilgisi (Satis): 31.12.2021 TCMB verilerine goére 1 Euro = 15,1139 TL, 1 USD = 13,3530 TL'dir.

OZET TABLO TL usD
Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) * 3.612.000 270.501
Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Dahil) * 4.262.160 319.191

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eda GUNES Sefik Ercan Keskiner Mustafa L. MAZMANCI
Sehir Plancisi Jeofizik Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No: 915264 Lisans No: 408115 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar
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8.2.  imar Durum Belgesi
§ ESENLER
BELEDIYESi T.C. 4
ESENLER BELEDIYE BASKANLIGI ;4/
Imar ve Sehircilik Miidiirligii
Say1  :E-13432091-622.03-42329 31.12.2021

Konu :1239 ada 4 parsel
Saym Mehmet AKTI

Tlgi : Mehmet AKTI'nin 28.12.2021 tarihli basvurusu.

Ilgi yaziya konu olan Esenler Ilcesi, Kemer Mahallesi 1239 ada 4 parsel sayili yer 23.06.2005
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli " 1239 Ada 1 Parsele ait Uygulama Imar Plam degisikliginde Konut
Alanimnda kalmakta olup H= Serbest, Taks= 0.40 E= 2.50 Ayrik Nizam yapilasma kosuluna haizdir.

Ayrica 544 ada 1 parsel (yeni 1239 ada 3 ve 4 parseller) sayili tasinmaza iliskin 1/5000 &lcekli
N.IP'm degisikliginin iptali ve yiiriitmenin durdurulmast talebi olumlu bulunulmus ve Danistay 6.
Dairesinin 19.01.2011 giinlii, E:2009/5373, K:2011/63 sayili karar ile kesinlesmistir.

Bilgilerinize arz ederim.

Murat BOSTAN
Imar ve Sehircilik Miidiirii
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sﬂ T.C. ESENLER BELEDIYESI Rl

EESLEE’I‘JJ.I;'EQ iMAR VE $EHiRCiLiK MUDURLUGU Ana Sayfa Plan Notlar 360 Panorama Yazdir

gosterir ingaat istikamet rolevesi, tabii zemin ve yol kotlari gosterir plan kotesi, gerekli goriildigu takdirde muhtelif en-boy kesitleri ve detay projeleri mimari ve statik projelere ekienecekir.
3 - IMAR UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HUKUMLER

3.1. Parselin yiz aldigi yol imar kanunun 23. tabi olup, iligigi uygulama yapilamaz.
3.2. Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda ile istanbul s imar Y

3.3. Yola terk ve kamuya aynian kisimiar kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz.

3.4 Belirlenemeyen yol geniglikleri ile kadastral sinirlar g6z 6niinde bulundurularak, terk, satin almalar ve blok ebatlar ingaat istikametrolevesi belirlenecekiir.

3.5. ilgilisinin sundugu evraklara, uygulama imar planina ve imar plani notiarina gore tanzim edilmis olan imar durumu, yapilanma sartlarini gstermekte olup soz konusu parselin kapsayan, ifraz islemlerinden kaynaklanan ve imar
uygulamalarini etkileyen iglemler 18. madde uygulama birosunun sorumiulugundadir.

3.6. Zemin Etudi yapiimadan uygulama yapilamaz.

Otopark ve Siginak Y gore uygulama

RTNEA
A
s

[4546988.336581-406800.709131] Netcad 2022/
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8.3.

Resmi Belgeler
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifyde e-imza ile frBJdE n

Degerleme

L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayls - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rechinler)
Zemin Tipi : Kat Milkiycti Ada/Parsel : 123914

Zemin No o 22544089 Yiizblgim : 35.551,05m2

i/ iige : ISTANBUL/ESENLER Ana Tag. Nitelik : 14 adet blok ortak kullamim alanlars ve arsas:

Kurum Adi p
Mahalle / Koy Adil.7™)

“senler TM
SENLER Mah,

Blok/Kat/Giris -B.B.No  : A7/15/- (Bag Bol No: 31
Arsa Pay/Payda : 193/98250

Mevkii : .
Cilt / Sayfa No : 9379103
u(x)‘ll Durum + Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / [RTiFAK
S/ Aciklama ik / Lehdar
Beyan YONETIM PLANI:08/08/2007 ) S &

eyan D BLOK SOSYAL TESIS ILE E-1 BLOK HAVUZ VI BLOK HAVUZ
A-l, A2, A3, A4, A5, A6, A-7. A-8, A9, B-1. B-2, B-3, B4, VE C-1
BLOKLARIN TUM BAGIMSIZ BOLUM MALIKLERINE AIT ORTAK
KULLANIM ALANLARIDIR

eyan(AT) Bu milkiyeti kat molKiyetine gegmistir,
MULKIYET BILGiLERI
Sistem No Malik ElbirligiNo Hisse Pay/Payda  Metrekarc
SH06TS oo MUHARREM-METIN OZATA - BERIR O Fant
SBri Agiklama . / Lehdar Tarih - Yevmiye
Serhh-———-t$334 NOLLTRARO-MERKHZE VI GRCIS YERF99-VILLIGH Y-, BEDELLE 5 CRIFE ELERFRIC 20/06/2067 8368 — Intikal-12/1272016-185
LEHINE KIRA SERHI 20/06/2007 TARIH 8368 YEV. DAGITIM AS. (TEDAS)
Sertr % Haeri-—-FASARRUE MEVDUA T SIGORFA-FONU-TAHSILAF-DAIRE B ASIANIIET 19/08/2008 — 13220, —  Kamu Haczinin
nin 18/08/2008 tarih 15862 sayili Haciz Yazst sayih yazilar ile. Borg : 0 YTL (Alacakls : 0 ) Terkini-09/03/2012-2827
Serty--------—ferai-Haci-+ BAKIRKOY2-JCRA-MUBURLG G- 1in-26/09/201 1 tarih 200019078 TEAS GHHH201E— 10650 Tntikal-1271272016- 18516
sawih Haciz Yazisi sayili yazilan ile 3.246,10 11, bedel ile Alacakl : KEMERPARK EVLER]
SIT.YONETIMI Ichine haciz iglenmigtir. _
365346676 MUBIN DZATA= MUHARREM MEHN-Og) [ Intikal-— 1202201618316 Satis - 26/11/2021 - 23258
sBil Aaklama  Malik/ Lehdar Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
[Serh— 8334 NOLHFRAFO-MERKEA-VE-GECIS VERI00- Y16V BEDRLLE Tht FURKIYE ELRKFRIK- Satis26/11/2021-23258
LEHINE KIRA SERI 20/06/2007 TARIHN 8368 YEV. DAGITIM A S. (TEDAS)
Sert Torar ik RAIIRI: CRA-MUBERIAZ G- nin- 260920+ H-taril 200010078 FSAS 0T 0201 —10650. -~ lerai Haciz Terkini -09/11/2021-21393
sayth Haciz Yazsi sayih yazslan ile3.246,10 TL bedel ile Alacakli : KEMERPARK EVI LR
SIT.YONETIMI lehine haciz iglenmistir.
e Teres Hacis-+-—tanbut 8- Tora-Detresk-nim 351062019 1arih 2010725707 ~ayal TTaey ” 350620150001 Ierai Haciz Terkini - 1870220203056
sayth yantariile 23616173 TL bedel ile Alacakh :_lng Bank A.S Ichine haci ilenmigti
Rapor Tarihi / Saati - 28 122021 17.02 1
36333667 BERIR OZATA MU ARRES MIETN OF A

----- Intkal- 2022016185 16—- Satig - 26/T172027T - 23258

A¢iklama
=833 NOLUTRAEG- MLRKEZI VE GLGIS YARL 9 VILLIGH VAT BEDELLE
LEHINE KIRA SERHI 20/06/2007 TARIH 8368 YEV.
3l-piR-26/09.2014-tarih 200030078 LS AS

Icrai Huciz Terkini 0971 11202121393

sayiht Haciz Yazisi sayil vantarile 3.246,10 TL bedel ile Alacakh : KEMERPARK L\I FRI
SIT.YONETIMI Iehine haciz iglenmitir.
Serh Thtivati Haciz—Jet 8-1ora-Dairec 0672015 tarih 201905708 say e 1T = = I5H6/2015-0000- Thiivati Haciy
sayh yazilanyile. Borg :_ 236161.73_TL _(Alacakh :_Ing Bank A.§) Terkini-29/08/2019-11989
Serh forak-Haciz-:--—Lstanbul- Anadolu 24 Tera Darrest nn 201052020 tarih 2000716593 sonl T - -2 HO82020—11050- lorai Haciz Terkini -21/10/2021-19768

Yazisi sayh yazlaniile 597446 TL bedel ile Alacakls: Sinpas Lagin Toplu Yapt Sitc
Yoneticiligi lehine haciz islenmistir.
> .

Serh Haciz stanbu- Anadolu-+3.Jera Dai 20/082020 1arih-2020/3728 1 . Ierai Haciz Teckini -21/10/2021-19785
Yazisi sayih yazilarile  6990.92 L bedel ile Alacakli : Sinpas Lagin Toplu Yap: Site
Yoneticiligi lehine haciz islenmistir.
ﬁy.‘m%y MURANOZA TA M R

— 1 = Totkal—1 21272016~ 1851 Satis - 26/1172021 - 23238 |

" Tarih - Yevmiye Terkin Schebi -
Salig-26711/2021-23258

DAGITIM A S, (TEDAS
Vorai-Haciz. - BAKIRKOY-2-JCRA MUBTRETGT tva 26097207 20000078 AT e OHI00011—10650
sayil Iac s 10°T1. bedel ile Alacakl : KEMERPARK EVLER]

............ Terai TTaciz Terkin -09711/202131393

5 CATA-MUHARREM MEFIN Ot i

thal -1 2012020168516 Satig - 26/11/2021 - 23258

rkin Sebebi

Tarih - Yev. _]

Malik / Lehdar

Jx;u-.\m;ukmuMmusyw;am,:lswmwwm-wuimmm. DAS—. Satis-26/11/2021-23258 7
LEHINE KIRA SERHI 20/06/2007 TARIH 8368 YEV. DAGITIM A $. (TEDAS) |
BAKIRKOY. 2. ICRA-MEDURL UG nin 2610973011 farth 3000710078 1A% GTAO20TE 10656 Terai Haciz Terkini -09/11/2021-21393
sayih Haciz Yazisi savil yanlartile 3.246,10 TL bedel ile Alacakh : KEMERPARK LV £RI
SiT YONETIM| i
T ONETRIGID v Sl - Bles 2oL TSy 0TI ST —
AAT DI§ TICARET ANONIM $IRKET
s Acklama i Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
Seth-—— 18333 NOLULIRAFG. ':R-KMIMl;iSHGIS-\(-FEDOAHLL&;H-X?{»L,BED}—E-I-LELIIHMSM -~ URKIYE ELEKTRIK ~20406/2007~8368 - Salig-20/122021-25737 B
LENINE KIRA SERHI 20/06/2007 TARIH 8368 YEV. DAGITIM A.$. (TEDAS)
|628557086 PLATFORM TURIZM TASTMACILIK GIDA TNSAAT TAM Satig - 2071272021 - 25737~ B -
TEMIZLIK HIZMETLER SANAYT VE TICARET ANONIM
SIRKETH
SiBii Acklama Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
Serh 18334 NOLU TRAFO MERKEZI VE GECIS YERI 99 YILLIGI T YT BEDFLLE T8 TURKIYE. L 20/0672007 - 8368 =
B LEHINE KIRA SERHI 2010672007 TARH 8368 YEV DAGITIM A.S. (TEDAS)

ipotek

Rapor Tarihi / Saati - 28.12.2021 17:02
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Degerleme

Alacakly Miisterckmi?  Bore Faiz Derece/Sira Siire Lesis Tarih - Yev, Borglu
(SN:1902 ASYAKATHAMBANKASE-—F 439488,00.13 AKDI 119, FBK. e L0412006- 3043
AS. VergiNo:0910068613

SicilNo:353195/300777

ipotegin Konuldugu Hisse B

Tasinmaz Malik Bor¢ Te =

Lsemtor M 194042006 3943 Tntikal-12/1272016-

Blok/Girig :A7/ 31 nolu Bag, Boliim

Esenler TM—FSENEFER Mah--1 230 Ada 4 4 OB OZATA - MAITTARRENM M ATN Oghi—— 43 19/6322006- 3943 ~Tpotek Terkini-
19477

3 BEKIR OZATA - MUHARR. MAHFIN-Ogh: T5/6472006- 3943 Tpotek Terkin
19477
230 Ada = ‘Afﬁ_vﬁﬁTWTﬁ7mvv4“_‘?ﬁﬁmhf“g“ﬁmﬁmﬁmTN_FMﬁmmﬁ*‘
A7/ 31 nolu Bag Bolim 19477
LERMah-- 1239 Adad Paral—

nolu Bag Bolum

bbﬂﬁ&;gf

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir.

Rapor Tarihi / Saati - 28.12.2021 17:02
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Degerleme

Proje Kapagi

SEYADINDA  KAL ACAK

eLEDVES)
‘STANBULBUYUKS%_‘A‘;\FML\G 2 5 o- 2006

a IRE
TomEREATar “"S N};‘;{Z‘é‘{ TEANVE MODURLOGS AXKE

HeOoge 86NALAR:~ YANGIN
DAN
>ﬁ|)\n\nr YN TRAEL iCSi e rg i
2 s vars 1asdik edilimis tir,

~ s aL sirasind
@ ITaiye
TG U & =
\ owa o-:ua..ekﬁe et e birfikle mahatinde

Dy ' ~ 2969 s 32
“‘f"ﬁ S VR S e Rk i i L S

aﬂi s osgexen,\a. =5

e T 1239 ADA — 14 PARSEL
3 A1-AZ-A3-A4-AS5-A6-A7-A9 BL

—

B

- —e——— : ONVANI | obA NO | DIP. NOIBELGE SICIL
Ri: Eral Kuzubasioglu Y. Mimas | 39260 5309 .., :
<t -
TRIK D s :
3AT: e
RALERI
PROITLEROINRT OB~ SAHIBI BT ersyyocrby _o
&l 2 Lo s DO = — TURIZM SEVAHAT INSAAT TIG. A.S. {
: §I taUBLLADA AMACI SN B R 5 R T
SIveESi | ILCESI MAHALLESI|CADDESI | PAFTA | ADA | PARSEL |
2 | _ESENLER ! [ 1 a=23e | 4 ]

= KULLANMA ESASLARINA GORE YAPININ
E_ ‘lSTAﬂK HIZMET [MALIVET GRUBU |ALANI m2 | TASIYICI SISTEMI[EN BOYOK ACIKLIK | EN BOYOK KAT YOKSEKLIGH]

-~ MIMARI PROJE

~EK STATIK PROJE

_ER BELEDIYVESI] m AR VE PLANLAMA MUDURLUGU B

NO: . 5

ROJEYT KONTROL EDEN _STATIK PROJEYI KONTROL EDEN STATIK PROJEYI KONTRC
T RAPORTOR BURO SEFI 77

RGIE ODA ONAYI » " MIMARI PROJE. ODA ONAYI __~ iSIM ONAYI

\onAY B, bArﬂF‘"L)E:.-L)h\\

&

RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-OZEL-673

Regulated by RICS -35-




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifyde e-imza ile rralde nE

Degerleme

Vaziyet Plani
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— Ten iflers Yoasst B 3398 sam L o el o, 40,2005 +ath ve 2236 Saght ! \\A7\ |Ok /
Sl e T amee # Ve 2WE | o Lok a Jeanalzshs N \ L
i den O w e tal D biase ve esionh Lot TR \ /
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— Jae Poze p6a0. oS 4V 1}3 ’ !
— Kot Kasit Cospams ve ¥ LEJANT
- CGop VEVN vjss » = DUVAR
hantitn o+ 1 s ¥ Ve BMERe ! — — IMAR SINIRI
— Feoogie Vagel oL 4 s w ve fEr o ) KADASTRAL SINIR
- Siabie Yaper ° u-”-:s W ve SP23 4 K

. 251 ]

HGED T s Peokiont) § A ¥R & i

VAZIYET PLANI OLGEK 1/1000

Bagimsiz Boliim Listesi

AT-AZ-A3-A4-A5-A6-A7-19 BLOK BAGIMSIZ BOLUM LISTESI| |4
= & - =
= E
= |2 == = i g g
1 Zemin kat ONUT -
z Zomin kot KONUT
3 N, kat KONUT
4 N kat RONUT
s N kat KONUT
© N, kot KONUT
p 7 N, kat KGNUT
9 8 N wat KONUT
B 4N kot KONUT.
g [T AN, kat WONUT
1 5N, kat KONUT
;E 12 5N, kat KONUT
b 6N, kat RONUT
= [ S T
<> 1 R, kot KONUT
=T v N ot KONUT
> 17 N. kot KoNUT
P 18 BN. kot KONUT
- i) SN, kat KONUT
<t 20 9N ket KONUT
o 21 10N kat WONUT
<t 22 0N kat KONUT
T 23 TIN. kat KONUT
g 23 N, kat KONUT =
ok e 12.N, kot KONUT
26 12N_kat, KONUT
=< 27 13N, wat KONUT
28 13N kat KONUT =
) 1aN. kat KONUT
30 14N, kot KANGT
3 I5.N._kat KONUT
53 [ECAT AT A
—
)
s >
e
—
T
TOPLAM 32 BAGIMSIZ BOLUM 32 DAIRE X 8 BLOK = 256 DAIRE

e ° A i 5 )
(‘\ |c den Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-OZEL-673
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Zemin Kat Plani
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é ZEMIN KAT PLANI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifyde e-imza ile mazde n

D

egerleme

Yapi Ruhsati
- =
VAP RUHSATI <& Ruhsat Takip No: :
1'&M%ELRIYESI 2. Ruhsatin verills amaci 3. Ruhsatin onay tarihi | 4. Ruhsat no,
YAPTKONTROL MUDOREOSH— 115 ora 2070 ag/(L_Q
[Teni yapi [itave [t tavest EJadlm
. ISTANBUL [Jxuiiamm cegisiktigi[ JFosseptik [ lstinat duvan []Bahge duvar 24"5“3:’“:& 1d 6. Af'z‘s"g" 2 "m:' no.
) ESENLER O [Jenicen 7]
ige : 8. imar plant on%tﬂawboos ©. Parselasyon plani onay tarihl | 10. "““”’“"’W'ﬁd&wzs
‘Bucak : 10,
A;» W Lad20....
Sy . Parsl P DEr e | EoERILER BRYEBRRAY™™] o P s S
i "REMER
Mahalle :
L e R e T O T e A T e
) ) e . . derd20..... cvd v f20..... / fﬂdz_.
wuummmmi . YAPI MUTEAHHIDININ §MWWE$¥MM
12 N LBA ] 24 BAYRAK TURIZM SEYAHAT 25, Hukukidurumu | 34. Adi soyad, Gnvant 35. Oda sicll no.
Ozel INSAAT TiC. A S.
TURZSEY.INS.TIC. A5,
20. Bagh oldwsﬁml 2% Kresm fisiar- Z{,mvergl dal %m ﬂgw siell no.| 36. Bdro tescil no. 37. Oda belge no.
21, Vergl dalrmlli%“ 29, Sigorta sicll no. | 30. Séziegme tarihi ve no.| 31. Miteahhttilk kame nof 38. Sigorta sicll no. 30. Sézlegme tarihl ve
. \ no.
22, Adres 23. 32. Adres 33, Im 40. Adres 41, Imza
GAYHANE SOK NO:1 GAYHANE SOK NO:1
TOPKAPUISTANBUL. TOPKAPUISTANBUL
A
: 45, Benzar yapi sayis! | 46. Topi2nvyepi sayist | 47. Yapinm taban alani (m?) 48. Toplam taban alani (m?
42. Yopunn G luanma amact | 4%,0nMe | 44 Ye20chmd 8 14 8x385.52=3084,16 6245,37
8 adet A BLOK 8x5907,86 | 4. Yapida bafmsz baiim | 50. Toplam bamssz baigm)| 51. Yap! Ingast alan (m9) | 52. Toplam yapi Ingaat alam
8x32 (DAIRE) 256 | 47.262,88 | ¥k 32= 256 S 502 68.068,00 ™ 439.210,27
ORTAKALAN 20.805,72" [ 53. Yaprun yol kotu aft kat | 54, Yapn yol kot Gt ket | 5. Yapani toplarm kat saysi 56. fave Kt sayst
SOSYAL TESIS el | bl T 18
OTOPARK 67. Yapinin yitkseldigi (m) | 68. llave kat ylikseki5i | 59.Yapirun smif 80. Yapmin grubu
GIRI$ KULUBESI 45,80 A
61. 1 m? mallyeti (Bin L) | 62. Ingast mallyeti mﬁgruua@n mmmmmwmmmww
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TASINMAZ ADRES KODU

Adres Kodunuz

Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida goérebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
KEMER Mah. SEHIT MUSTAFA DUNDAR

Cd. A7 No: 2J / 31 ESENLER / 2737630661

ISTANBUL
Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu:
2.4
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8.4. BDDK Yetkilendirme

TC.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Baskanhg

Say1 :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018
Konu : Yetkilendinme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25.10.2018 tarih ve 8063 sayili Karari ile
Sirketinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik 'in (Yonctmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Y&netmeligin 4 {incii maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projeletinin veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiigtiir.

Kurulca vetkilendirilen degerleme kuruluglary, faaliyetlerini Yénetmelikte yer alan usul ve esaslara
gbre yiirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yitkiimliilitkleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiikiimliiliikler arasinda Yonetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykirilia sebebiyet verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir.

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami 8zen
gdsterilmesi, degerleme raporlarinin hicbir bask: altinda kalmadan bagimsiz bir griigle Yonetmeligin 14
{incii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik” baghkli 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik" baghkh 7 nci maddesinde hiikme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmelktedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

—
| e-imzahdir

Mehmet SARI
Daire Baskam

Adres: Bitviikdere Cad. No:106 Serbetci s Merkezi Esentepe Sisli/ISTANBUL
Telefon: (212)2145000-01  Faks:  Kep : bddk@@hsO1 kep.tr
Elektronik Ag: http:/faww. bddk.org. it/
5070 sayith Elektronik Imza Kanunu’na uygon olarak Giivenli Elektronik Imza ile iretilmistir.
Evrak teyidi https://ebulten.bddk.org.tr/ebyssorgu adresinden A3JOZ-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.
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SPK Listeye Alinma

AN
%\_ >/
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanh

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alnma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A S.
Igerenksy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bans Apt No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayth yazinez.

ligi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
M&gahnehimﬂivmml&mdmﬁkbmdchdmmm.

Kurulumuz Karar Organt’'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz interet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimilniin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglannmn, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiii bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yansira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yukiimlil olduklari, sdzkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpekletirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikras uyarnca haklarinda idari islem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yénetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararianma’ baglikli 7'nci maddesine uy gun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

®
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8.6.  RICS (Royallnstitution Of CharteredSurveyors)
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8.7. Lisans Belgeleri

“SPL

Usarsioma Sl ve 58 Y

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Haklanda Teblig"i (VI1-128.7) uyaninca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmustir.

A S

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MODORD GENEL MUDUR
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W SPL

,(_ - 7,). -
S
Sermaye Piyasasi

Lisansiama Sicil ve EQitim Kurulusu oDwolr)‘cTiz’r‘::l

Dizenlenme Tarihi: 1.04.2021 Belge No: 915264

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Eiyasa& Kurulunun VII-128.7 sayll Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

EDA GUNES

Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmistir.

AAEAS, W

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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8.8. Mesleki Tecriibe Belgeleri

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI
THE TURKISH ASSOEIBTION OF AFFRAISERS

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.04.2021 Belge No: 2021-01.3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimlik No: 25781038622 - Lisans No: 408115 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman!” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 08.06.2021 Belge No: 2021-01.3999

Sayin Eda GUNES
(T.C. Kimlik No: 61144095550 - Lisans No: 915264 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (Bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Genel Sekreter Baskan
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TURKIVE DEGERLEME UZMANLAR! BIRLIGH

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Liitfillah MAZMANCI
(T.C. Kimlik No: 16961136092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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— Deger eme T,

iISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFIS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara
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https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://www.adendegerleme.com/
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