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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret A. S.

Kurum/Kisi

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

Dayanak Sozlesme Tarihi : 29 Ocak 2025

Degerlenen Miilkiyet Haklan : Tam Miulkiyet

Ekspertiz Tarihi : 26 Ocak 2026

Rapor Tarihi : 27 Ocak 2026

Deger Tarihi : 31 Aralik 2025

Raporun Tiiri: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No " 934-2026/0206
Atakent Mahallesi, Alemdag Caddesi, No: 372, Daire

Degerleme Konusu . No: 1,2, 3,4, 5 ve 6 (5 adet mesken, 1 adet dubleks

Gayrimenkuliin Adresi " mesken) ve 372A (7BBnolu depolu diukkan)
Umraniye/ISTANBUL

~ Istanbul ili, Umraniye ilgesi, istiklal Mahallesi,
Tapu Bilgileri Ozeti 60 ada,53nolu parsel, 7 adet bagimsiz bdlim (Bkz.

Ekler)

Tasinmazlarin bulundugu parselin Umraniye Revizyon
. UIP’ nda ‘Konut+Ticaret Alaninda’ kaldi§i ve yapilasma
Imar Durumu ' kosularinin Bitisik Nizam, Hmaks: 7 Kat, On ve Yan

Bahce Cekme Mesafesi: 0 m, Arka Bahge Cekme

Mesafesi: 5 m seklinde oldugu sifahen 6grenilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin

Raporun Konusu K
pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.?

60 ADA 53 PARSELDE 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCiN TAKDIR EDIiLEN YASAL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 286.250.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 343.500.000,-TL

60 ADA 53 PARSELDE 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCIN TAKDIR EDILEN MEVCUT
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 299.450.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 359.340.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidir. e-imzalidir.
Cem OZDEMIR Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651)

por, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
da Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

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

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

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

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

insaat malzemelerinin alimi satimi pazarlamasi imalati ve
ihracatini yapmak, yurt icinde ve yurt disinda beton santrali
kurmak isletmek veya gerektiginde devretmek beton santraliile
ilgili olarak her tilrli makine tesisat cihazlari ile bununla ilgili
bulunan her nevi tasit transmikserler beton pompasi kamyon
cekici treyler ve benzeri araglari almak satmak ithal ve ihrag
etmek veya imal ettirmek, yurt icinde ve yurt disinda insaat
taahhut isleri baraj yol iskele rihtim sulama tesisleri soguk hava
depolari her nevi fabrika binalari askeri tesisleri toplu konutlar
kopriiler komple fabrika tesisleri insaati ylizme havuzlari sehir
kanalizasyon ve bu izale hatlari yliksek gerilim ve al¢ak gerilim
enerji nakil hatlari trafo jeneratér guruplarn tim
telekomiinikasyon isleri nakliye ve bilumum bayindirlik tesisleri
ihalelerine girmek bunlara ingsa etmek kiralamak, almak satmak
ve devretmek ve ana sézlesmesinde yazili diger isler.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkullerin buglinki pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

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

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlidin veya yukimlaligin
dederinin, onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi dedgerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
muumkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici

pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlhigin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satiimis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma slresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
g6re degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden dénce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyat
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasl sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegdin fiyatlarin diistigu bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret A. S. talebine istinaden rapor
iceriginde bilgileri belirtilen gayrimenkullin/gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig(I11-62.3) htktmleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

- Dedgerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢lkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dénceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
g6rev alanlarin dedgerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

HUKUKI

TANIMI

VE RESMI

4.1. GAYRIMENKULUN MULKIiYET DURUMU

MALIK
iLi
ILCESI
MAHALLE
MEVKII
ADA NO

PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN
NITELiGI

YUZOLGUMU (m?2)

Albayrak Hazir Beton Sanayi ve Ticaret A. S.

Istanbul
Umraniye
Istiklal
Alemdag
60

53

Dokuz Katli Bina Ve Arsasi

303,58

KAT NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

NIiTELIGi Bkz. Tablo

ARSA PAYI Bkz. Tablo

CILT 228

SAYFA Bkz. Tablo

YEVMIYE 3838

TARIH 25.01.2023

Tasinmaz | BB e reu- Arsa Arsa Sayfa
1D No Kat No Niteligi Pay Payda No

107394647 1 | 1. Normal Daire 10 100 22632

107394649 2 | 2. Normal Daire 10 100 22633

107394650 3 | 3. Normal Daire 10 100 22634

107394651 4 | 4. Normal Daire 10 100 22635

107394653 5 | 5. Normal Daire 10 100 22636

107394654 6 | 6. Normal Cati Arasinda Odasi Olan Daire 30 100 22637

107394655 7 Zemin Bodrum Katta Depo ilaveli Diikkan 20 100 22638

4.2. TAKYIDAT iINCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Portali'ndan 14.01.2026 tarihinde temin

edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgelerine gbre tasinmazlar Gzerinde miistereken

asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi belgeleri eklerde

sunulmustur.
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Beyanlar Boéliimii:

e Yonetim Plani: 07/05/2019 (Tarih: 12.09.2019 / Yevmiye: 27646)

e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (Tarih: 24.12.2009
/Yevmiye: 44100)

Rehinler Boliimii:

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 6.000.000,-TL bedelle
23.06.2011 tarih, 17537 yevmiyeli ipotek kaydi bulunmaktadir.

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 1.000.000,-TL bedelle
06.01.2014 tarih, 384 yevmiyeli ipotek kaydi bulunmaktadir.

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 3/0 dereceden 6.000.000,-TL bedelle
18.11.2014 tarih, 39048 yevmiyeli ipotek kaydi bulunmaktadir.

o TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 4/0 dereceden 7.000.000,-TL bedelle
24.01.2018 tarih, 2199 yevmiyeli ipotek kaydi bulunmaktadir.

e TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 5/0 dereceden 30.000.000,-TL bedelle
07.09.2022 tarih, 41443 yevmiyeli ipotek kaydi bulunmaktadir.

o  TURKIYE GARANTI BANKASI A.S. lehine 6/0 dereceden 130.000.000,-TL bedelle
09.05.2023 tarih, 20205 yevmiyeli ipotek kaydi bulunmaktadir.

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkullerin Uzerinde yonetim plani, otopark beyani ile ipotek kayitlar
bulunmaktadir. Tasinmazlarin satislan s6z konusu oldugunda ipoteklerin terkin edilmesi

gerekmektedir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Umraniye Belediyesi'nde yapilan temaslarda dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu parselin 13.02.1998 t.t., 1/1000 &lcekli Umraniye Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda “Konut+Ticaret” alaninda kaldigi ve yapilasma sartlarinin “BitisikNizam”,
“Hmaks: 7 Kat”, “On ve Yan Bahce Cekme Mesafesi: 0 m”, “Arka Bahce Cekme Mesafesi:
5 m” seklinde oldugu ve parselin terkinin bulunmadigi sifahen 6grenilmistir.

Dederleme konusu parsel Metro Projesi glzergahinda kaldigindan istanbul
Blylksehir Belediyesi Ulasim Daire Baskanhdindan goéris alinmadan uygulama

yapilamayacadi bilgisi alinmistir.
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By X3
SR -

0202000

LR A, /

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parselin son 3 vyil igerisinde imar

planlarinda degisiklik yapilmadigi 6grenilmistir.

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

Tasinmazlara ait WEBTAPU Online portalinda yapilan incelemelerde 10.12.2010 tarihli
2010/21796 sayili kat irtifakina esas mimari uygulama projesi bulunmaktadir.
Umraniye Belediyesi Imar Midirligi Arsivinde yapilan incelemelerde asagidaki
ruhsat ve iskan belgelerinin bulundugu gorilmustdr.
e 23.11.2009 tarih, 2009/8704 numarali yeni yapi ruhsati,
e 20.04.2010 tarih, 2010/7315 numarali yeniden yapi ruhsati,
e 14.12.2010 tarih, 2010/21796 numaral tadilat yapi ruhsati,
e 10.05.2013 tarih, 2013/7834 numarali yap! kullanma izin belgesi.
Tasinmazlarin arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara

rastlanilmamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BILGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap!i Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat siirecinde yapi denetimi Egitim Mah., Kasap ismail Sok.,
No: 8/2 Kadikdy / ISTANBUL adresinde faaliyetlerini siirdiirmekte olan AKS Yapi Denetim

LTD. STI. firmasi tarafindan yritilmuastir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
? Tasinmazlara ait herhangi Enerji Kimlik Belgesine rastlanmamistir.

)
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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

Dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait mimari proje, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Fakat yerinde yapilan incelemelerde 7
bagimsiz bolim nolu dikkan igerisinde zemin katta projesinde briit 25 m? alanli ve bodrum
katta projesinde brit 15 brit alanli yangin kacgis koridoru olarak gérilen kisimlarin
tasinmaz kullanim alanina dahil edildigi, 6 bagimsiz b6élim nolu daire igerisinde cati arasi
katta toplamda brit 15 m?2alanh yangin holl ve gati alani kisimlarinin tasinmaz kullanim
alanina dahil edildigi, tim tasinmazlar igerisinde i¢ duvarlarin yikilarak kullanim ihtiyacina
gore tefris edildigi ve 1, 2, 3, 4, 5 ve 6 nolu dairelerin ofis amagli kullanildigi tespit edilmis,
yapilan insai aykiriliklarin basit tadilatlar ile yasal hale donulstlrulebilecedi kanaatine

variimistir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan gayrimenkullere iliskin tim izinler
alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiklUmleri gcercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portféoylinde bulunabilmesi igin proje

ve ruhsat disi alanlarin yasal hale dénidstirilmesi gerekmektedir.

4.3.7. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGIiSIiKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerle ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.3.8. TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapora konu tasinmazlarda 25.01.2023 tarihinde tlzel kisiliklerin unvan degisikligi
islemi yapilmis olup sonrasinda herhangi bir islem gerceklesmemistir. Tasinmazlarin daha

o6nceki malik bilgileri temin edilememistir.

4.3.9. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.3.10. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

¢

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Atakent Mahallesi,
Alemdad Caddesi lizerinde ve 60 ada 53nolu parselde yer alan372 kapi nolu bina
blinyesinde yer alan 1 adet depolu dikkan,5 adet daire ve 1 adet dubleks daire olmak
Uzere toplam 7 adet bagimsiz bélimddr.

Tasinmazlarin yakin gevresinde, ana arter olan cadde lGzerinde zemin katlari dikkan,
Ust katlan ticari kullanimh 6-10 katli binalar, 25-30 katli konut ve ofis siteleri ve ig
kisimlarda genellikle konut amacgh 4-7 kath ayrik ve bitisik nizamda insa edilmis apartman
binalari mevcuttur. Yapilasma yodgunlugunun ylksek oldugu bdlgede sosyal yasamin
gerektirdigi ticari birimlere ve saghk ocadi, okul, gocuk parki vb. kamu kurum ve
kuruluslarina ulasim yakin mesafede saglanabilmektedir. Boélge, orta-lst dizey gelir
grubuna sahip toplum kesimlerince ikamet ve ticari amacgh tercih edilmektedir. Toplu
tasima araglarinin da glizergahi olan Alemdad Caddesi Gizerinde konumlu olmasi ulasimda
rahatlik yasanmasini saglamaktadir.

Konu tasinmazlara yakin konumda bulunan bilinen yerler; Umraniye Mesleki ve

Teknik Anadolu Lisesi, Canpark AVM, Yamanevler ve Gakmak Metro Istasyonlar olarak

ifade edilebilir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Alemdag Caddesi bdlgenin ana ulasim
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bina, 303,58 m2 alanl 60 ada 53nolu parsel
Uzerinde, bitisik nizamda, 3/B yapi sinifinda, betonarme karkas yapi tarzinda insa
edilmistir.

Bina; 2 bodrum, zemin,6normal ve gati kati olmak tzere toplam 10 kathdir.

Mimari projesine gore binanin 2. bodrum katinda siginak, kazan dairesi, su deposu,
kaloriferci odasi ve ortak alanlar;1. bodrum katinda zemin katta bulunan 7 nolu
dikkana ait depo alani ve ortak alanlar; zemin katinda bina girisi ve 1 adet depolu
dikkan;1 ila5. normal katlarin her birinde 1'er adet daire;6. normal ve cgati arasi
katlarinda ise 1 adet dubleks daire olmak (zere binada toplam 7adet bagdimsiz bélim
bulunmaktadir.

Bina girisi Alemdag Caddesi lizerinden, kuzeydogu cepheden ve zemin kat seviyesinden
saglanmaktadir.

Binada 1 adet asansdr, merdiven kovasi ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

Bina dis cepheleri cam giydirmedir.

7 Bagimsiz Boliim Numarali Diikkan:

1

Dedgerleme konusu 7 bagimsiz bolim numarali tasinmaz binanin bodrum ve zemin
katlarinda, katin tamaminda konumlu ve tek yéne (kuzeydogu) cephelidir. Tasinmaz
projesine gore bodrum katta briit 195 m2kullanim alanh depo ve wc hacimleri ile zemin
katta briit 150 m2kullanim alanli diikkan hacmi olmak lizere toplam briit 345 m?2
kullanim alanh olarak tasarlanmistir. Fakat yerinde yapilan incelemelerde dikkan
icerisinde zemin katta projesinde brit 25 m? alanli ve bodrum katta projesinde brit 15
brit alanli yangin kagis koridoru olarak gorilen kisimlarin tasinmaz kullanim alanina
dahil edildigi ve i¢ duvarlarin kullanim ihtiyacina gore tefris edildigi tespit edilmistir.
Halihazirda tasinmaz bodrum katta brit 210 m2 ve zemin katta brit 175 m?2 olmak
Uzere toplam briit 385 m2 kullanim alanhdir.

Dukkan zeminleri seramik, duvarlari saten boyali, tavanlan ise plastik boyalidir. Vitrin
ve kapisi aliminyumdan mamul ve camhdir.

Tasinmaz, banka olan kiraci tarafindan kullaniimaktadir.

2, 3,4 ve 5 Bagimsiz Boliim Numarali Daireler:

Dederleme konusu 1nolubagimsiz b6élim binanin 1. normal katinda; 2nolu bagimsiz
bolim binanin 2. normal katinda; 3nolu bagimsiz bélim binanin 3. normal katinda, 4
nolu bagimsiz bolim binanin 4. normal katinda, 5 nolu bagimsiz bélim ise binanin 5.

ormal katinda yer almaktadir.
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1, 2, 3, 4 ve 5nolu bagimsiz boélimler bulunduklar katin tamaminda konumlu olup tek
yone (kuzeydodgu) cephelidir.

1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bagimsiz bélumler kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére
briit 210 m2kullanim alanh ve 2 adet oda, salon + mutfak, banyo, WC ve antre-hol

hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Fakat yerinde yapilan incelemelerde ig

duvarlarin ve hacimlerin kullanim ihtiyacina gore tefris edildigi tespit edilmistir.

6 Bagimsiz BolimNumarali Dubleks Daire:

Dederleme konusu 6nolu bagimsiz bolium binanin 6. normal ve cati arasi katlarinda yer
almaktadir.
Tasinmaz bulundugu katin tamaminda konumlu olup tek yéne (kuzeydogu) cephelidir.

Tasinmaz kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére 6. normal kat briit 210 m2ve
c¢ati arasi katta briit 175 m?2 olmak Uzere toplam briit 385 m2 kullanim alanh ve 3
adet oda, 2 adet salon + mutfak, 2 adet banyo, 2 adet WC, antre-hol ve brit 24
m2kullanim alanli teras hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir. Fakat yerinde
yapilan incelemelerde cati arasi katta toplamda brit 15 m? alanli yangin holu ve gati
alani kisimlarinin tasinmaz kullanim alanina dahil edildigi, i¢ duvarlarin ve hacimlerin
kullanim ihtiyacina gore tefris edildigi tespit edilmistir.

Halihazirda tasinmaz briit 400 m2 kullanim alanhdir.

1, 2, 3, 4, 5 ve 6 nolu tasinmazlar ic mekan 06zellikleri olarak benzer olup zeminler
seramik kapli, duvarlan saten boyali, tavanlar ise asma tas yund ters tavandir.
(ISKUR)

kullanilmaktadir. Tasinmazlar tapuda daire olarak tescil edilmis olup yerinde yapilan

Tasinmazlarin tamami ayni kamu kurulusu olan kirac tarafindan

incelemelerde ofis-igyeri niteliginde kullanilmaktadir.

Tasinmazlarin kat ve kullanim alanlari asadida liste halinde paylasiimistir.
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ZEMIN VE ZI\:EC';,I!::\\‘/IXE BODRUM | BODRUM VE | TOPLAM | TOPLAM
BB KAT NITELIK NORMAL KAT VE CATI CATI KAT YASAL | MEVCUT
NO KAT YASAL MEVCUT KAT YASAL MEVCUT ALAN ALAN
2 2 2 2 2
ALANI (M?) ALANI (M2) ALANI (M?) | ALANI(M?) (m?) (m?)
1 1 DAIRE 210 210 - 210 210
2 2 DAIRE 210 210 - 210 210
3 3 DAIRE 210 210 - 210 210
4 4 DAIRE 210 210 - 210 210
5 5 DAIRE 210 210 - 210 210
CATI
ARASINDA 175 (24 m? | 190 (24 m?
6 6 ODASI OLAN 210 210 teras harig) | teras harig) 385 400
DAIRE
BODRUM
KATTA DEPO
ILAVELI 150 175 195 210 345 385
DUKKAN
14
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5.3. DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dedgerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZi

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

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,
katiimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

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

(¢) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk{n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
doénlstiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

secenedinin dikkan ve ofis olarak kullanilmasinin oldugu goériis ve kanaatindeyiz.

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

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olciide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.
Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya

baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005

yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hi

yukari gekmistir. Bu dengesiz buylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna

ayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
in adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorin
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durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalarn ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disinilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yilh Mayis ayinda Cumbhuriyet
tarihinin en dislk seviyesi olan %5 oranina kadar dismdastir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yo6neldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

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

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 vyili
basinda gerceklesen doéviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde
daralmaya yol acmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin ¢ok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyredi de da 2018 yili boyunca siliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiksek bedellerle
talep goérdiigi ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca yodnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu silirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bolgesel savas,

| para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin

dizeyde olacagi kabulliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
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dusiUndlebilir. 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 distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gortlmisse de 2020 yilinin kalan doneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin tGzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
cok artmis ve artan ingaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyiksek fiyatlh gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmigtir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyath
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlan dismis, bu dislise ragmen
enflasyon ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan gbglin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satiglari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektoriinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkuller talep
goérmustar.

Diger yandan 2025 yili Turkiye gayrimenkul piyasasi icin dinamik ve firsatlarla dolu
bir yil olabilir. Ekonomik istikrar, faiz oranlarindaki potansiyel diisis, geng niifusun talebi
ve kentsel doénlsim projeleri, sektdrdeki blylimeyi destekleyecektir. Bununla birlikte,
insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riskleri gibi zorluklar da g6z 6nlnde
bulundurulmahdir. Sektérdeki oyuncular, strdaralebilirlik ve dijitallesme gibi yenilikgi
alanlara yatinrm yaparak rekabet avantaji elde edebilir.

Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2026
yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin pazara gére makul fiyath
ya da proje Ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portféy edinmeye calisacagi

bir dénem olacagi 6ngoérilmektedir.
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6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dinya genelindeki pek ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gorilen yavaslama,

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

e Son dénemde ingaat maliyetlerinde gérilen hizh artis,

e Ylksek enflasyon ortami.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

¢ Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3. BOLGE ANALIzi

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

g E‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

= Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde  Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doduda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

R E metropoldir.

istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soguk, yagdish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur dustusi 870mm’dir. Nem ylizinden, 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 yagabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli

Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

.
“?
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Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde

mara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkoy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray

dodusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilceleri bulunur. Bodazici'ndeki
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Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'( ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri iic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

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
go¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent odlcedinde son yirmi yilda hizli bir dénisim yasamistir. Kent
merkezinde yasayan (st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénisime
benzer sekilde kent geperinde bulunan dogayla ic ice dislik yogunluklu konut alanlarina

tasinmislardir.

6.3.2. UMRANIYE ILCESI

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Istanbul'un nifus bakimindan en
kalabalik dérdiincii, Anadolu Yakasi'nin en kalabalik ilgesidir. Ilce 35 mahalleden olusur. 22
bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Batidan Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan
Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdy ve kuzeybatidan Beykoz ilgeleriyle gevrilidir.
Umraniye Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin
de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnedidir. Umraniye, ekonomik cesitlilik
acisindan ¢ok zengin bir yéredir. Klicik imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek parca ve
adag urdnleri UGretimine kadar gesitlilik gostermektedir.

Umraniye’nin dodusunda Sancaktepe, giineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Gekmekdy ve Beykoz ilceleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiksekligi
120 metre olup, doguya dodgru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar.
Yizélgimi 45 km2 dir. Ilge sinirlan icinde blyik dag, gol ve akarsu yoktur. Gecmiste
ormanlar ile kaph iken tahribat nedeniyle kiiglk topluluklar halinde bulunan birkag yer
disinda orman kalmamistir.

Ilcede hem Karadeniz hem Akdeniz iklim 6zellikleri gériliir. Kislari Akdeniz bélgesi
gibi cephesel yadislarin etkisi altinda kalirken, yazlarn Karadeniz’in etkisiyle Akdeniz bélgesi
kadar kurak gecmez. Yikseltinin az olmasi yagis miktarinin fazla olmasini engeller. Her ne
kadar bogazdan gelen deniz ikliminden etkilense de Camlica tepelerinin engellemesiyle
karasal iklimin 6zellikleri de gorilebilmektedir.

Ilcede toplam 60.014 ana tasinmaz, 189.131 bagimsiz béliim, 199.700 malik mevcut
olup, 43 personel ile hizmet verenTapu Mudirligiu tarafindan 2014 yilinda toplam 45.046
islem yapilmis olup, bunlar; 12.969 satis, 37 badis, 897 intikal, 48 taksim, 2.836 ipotek,
6.360 ipotek terkini, 98 cins tashihi, 780 diger tashihler, 3 imar uygulamasi, 684 kat
irtifaki, 640 kat mulkiyeti, 341 kamulastirma, 28.089 diger islemlerdir.
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Istanbul Kadastro Mudirligine badlh olup, 3 ilceye hizmet veren Umraniye Kadastro
Mihendisligi biinyesinde Umraniye’de 57.300 tescilli tasinmaz mevcut olup, 2014 yilinda
607 Aplikasyon, 21 ihdas, 894 plan 6rnedi (cap), 44 ifraz, 406 yola terk, 169 tevhit, 720
cins degisikligi, 12 irtifak hakki tesisi, 10 alan dlizenlemesi, 5 kamulastirma haritasi, 256

diger tescile konu islem olmak lizere toplam 3.144 islem gergeklestirilmistir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumda olmalari,

Ulasim imkanlarinin kolayhdi,

e Tamamlanmis altyapi,

¢ Ana cadde Uzerinde olmalari,

e Ticari hareketliligin st seviyelerde olmasi,

e Geng bina blinyesinde konumlu olmalari,

e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi.

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi.
Olumsuz etkenler:

e Proje ve ruhsata aykiri imalatlarin mevcudiyeti,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan genel durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlar hikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinilabilir(benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asadida siralanmistir.

Bodlgede Konumlu Olan Satilik Diikkan Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ayni cadde Uzerinde, 20 yillik binada
konumlu bodrum kat brit 220 m2, zemin kat brit 220 m2 ve asma kat brit 60 m=2
olmak Uzere toplam 500 m?2 brit alanh oldugu beyan edilen, bodrum kat briit 180 mz2,
zemin kat brit 180 m2 ve asma kat brit 45 m2 olmak Uzere toplam 405 m2 brit alanl
oldugu dusunulen dikkan 95.500.000 TL bedelle satiliktir. (Bodrum kat 1/5 oraninda
ve asma kat 1/3 oraninda zemine indirgendiginde 231 m2 (izerinden zemin kat m?2
birim degeri 413.420 TL olarak hesaplanmistir.) (Emlak Ofisi /0553 293 66 71) Emsal
tasinmazin ticari potansiyeli daha yuksektir.

2. Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ayni cadde Gzerinde, 25 yillik binada

numlu bodrum kat briit 200 m2 ve zemin kat briit 200 m2 olmak (zere toplam 400

brit alanli oldugu beyan edilen, bodrum kat brit 150 m2 ve zemin kat briit 150
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m2 olmak Uzere toplam 300 m2 briit alanli oldugu distnilen dikkan 52.650.000 TL
bedelle satiliktir. (Bodrum kat 1/5 oraninda zemine indirgendiginde 180 m=2 alan
Gzerinden zemin kat m2 birim dederi 292.500 TL olarak hesaplanmistir.) (Emlak Ofisi
/0536 866 26 70) Emsal tasinmazin ticari potansiyeli daha disuktar.

3. Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ayni cadde lizerinde, 30 ve Uzeri yillk
binada konumlu, 30 m2 brit alanli oldugu beyan ve tahmin edilen, diikkan 19.000.000
TL bedelle satiliktir. Reklam kabiliyeti ve yaya yodunlugu bakimindan gok daha iyi
konumdadir. (633.333 TL) (Emlak Ofisi /0535 772 83 34) Emsal tasinmazin ayni
zamanda aylik 75.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Diikkan Emsalleri;

4. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, ayni cadde Uzerinde, 10 yillik binada
konumlu, 3 kath ve toplam brit 700 m2 alanh oldugu beyan edilen, bodrum kat brut
200 m2, zemin kat brit 200 m2 ve asma kat briit 150 m2 olmak lizere toplam 550 m?2
brit alanh oldugu dusuntlen dikkan aylik 450.000 TL bedelle kiraliktir. (Bodrum kat
1/5 oraninda ve asma kat 1/3 oraninda zemine indirgendiginde 290 m2 (izerinden
zemin kat m2 birim dederi 1.552 TL olarak hesaplanmistir.) (Emlak Ofisi / 0533 314
97 94) Emsal tasinmaz, benzer serefiyelidir.

5. Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer serefiyeli cadde olan
Mithatpasa Caddesi Uzerinde, 30 yillik binada konumlu 70 m2 brit alanh oldugu beyan
edilen, 50 m2 brit alanh oldugu dusintlen dukkan aylik 70.000 TL bedelle kiralktir.
Reklam kabiliyeti ve yaya yodunlugu bakimindan kismen daha kot konumdadir.
(1.400 TL olarak hesaplanmistir.) (Emlak Ofisi / 0531 273 37 72)

6. Dedgerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, benzer serefiyeli cadde olan
Mithatpasa Caddesi lzerinde, yeni binada konumlu 60 m2 brit alanh oldugu beyan
edilen, 45 m2 brit alanli oldugu distntlen dikkan ayhk 56.000 TL bedelle kirahktir.
Reklam kabiliyeti ve yaya yodunlugu bakimindan daha koéti konumdadir. (1.244 TL
olarak hesaplanmistir.) (Emlak Ofisi / 0533 460 02 62)

Bolgede Konumlu Olan Satihk Ofis Emsalleri;

7. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Gzerinde, 10 yillik binanin 1. Normal
katinda konumlu brit 137 m2 oldugu beyan edilen fakat briit 110 m2 oldugu tahmin
edilen 3+1 dizenindeki ofis 17.000.000 TL bedelle satiliktir. (154.545 TL/m?2) (Emlak
Ofisi /0552 400 77 73)

8. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde, yeni insa edilen binanin 4.
Normal katinda konumlu briit 90 m2 oldugu beyan edilen fakat briit 70 m2 oldugu
tahmin edilen 241 dizenindeki ofis 11.000.000 TL bedelle satiliktir. (157.143 TL/m?2)
(Emlak Ofisi /0543 661 93 95) Emsal tasinmazin ayni zamanda aylik 45.000 TL bedelle

iralik oldugu bilgisi alinmistir.
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9. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde, 30 ve Uzeri yillik binanin 2.
Normal katinda konumlu briit 40 m2 oldugu beyan edilen fakat briit 30 m2 oldugu
tahmin edilen 1+1 dizenindeki ofis 3.900.000 TL bedelle satiliktir. (130.000 TL/m?2)
(Sahibinden /0554 656 36 54)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ofis Emsalleri;

10. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde, 25 yillik binanin 3. katinda
konumlu briit 160 m?2 oldugu beyan edilen fakat briit 130 m2 oldugu tahmin edilen
3+1 dizenindeki ofis aylik 75.000 TL bedelle kiralktir. (577 TL/m2Ay) (Emlak Ofisi
/0506 602 69 70)

11. Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde lzerinde, 15 yillik binanin 2. katinda
konumlu briit 200 m2 oldugu beyan edilen fakat briit 160 m2 oldugu tahmin edilen
4+1 dizenindeki ofis aylik 80.000 TL bedelle kiraliktir. (500 TL/m2Ay) (Emlak Ofisi
/0506 602 69 70)

12. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni cadde Uzerinde, 25 yillik binanin 5. katinda
konumlu brit 100 m2 oldugu beyan edilen fakat briit 60 m2 oldugu tahmin edilen 1+1
dizenindeki ofis aylik 30.000 TL bedelle kiraliktir. (500 TL/m2Ay) (Emlak Ofisi /0530

820 34 53)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI
7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin Pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve

Maliyet yaklasimi kullanilir.
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Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
Pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari dedere donustiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin Pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTI

8.1. PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m2

birim degeri belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyulklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmuUs; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin Pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere gore karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blyuklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel ozellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
8.1.1. SATILIK DUKKANEMSALLERI KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 1 2 3
Kullanim Alani Biiyiiliigii (m?) 231 180 30
istenen Fiyat (TL) 95.500.000 | 52.650.000 | 19.000.000
Birim Deger (TL/m?2) 413.420 292.500 633.330
Konum Diizeltmesi (%) -5% 30% -20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% -10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -3% 32% -33%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 401.000 386.000 424.500
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 403.800
8.1.2. KIRALIK DUKKAN EMSALLERI KARSILASTIRMA ANALIZI
Emsal No 4 5 6
Kullanim Alani Biyiliigii (m?2) 290 50 45
istenen Fiyat (TL) 450.000 70.000 56.000
Birim Deger (TL/m?) 1.550 1.400 1.245
Konum Diizeltmesi (%) 0% 20% 35%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% -10% -10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -3% 7% 22%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.505 1.500 1.520
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.510

Rapora konu 7 nolu tasinmaz ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ve

kirahk dikkan emsalleri arastirimistir.

Bulunan emsaller Uzerinde konum ve alan

diazeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylarn ve serefiyeleri de dikkate alinarak m2 satis
birim dederi yaklasik 403.800,-TL/m2, aylik kira m2 birim degeri ise 1.510,-TL/m?2
olarak hesaplanmistir. Ayrica rapora konu diikkana ait bodrum kat alanmi 1/4

oraninda zemin kat alanina indirgenerek alani hesaplanmistir.
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8.1.3. SATILIK OFiS EMSALLERI KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 7 8 9
Kullanim Alani Biyiliigii (m?2) 110 70 30
istenen Fiyat (TL) 17.000.000 11.000.000 | 3.900.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 16.150.000 10.450.000 | 3.705.000
Birim Deger (TL/m?2) 154.550 157.140 130.000
Konum Diizeltmesi (%) 15% 15% -10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -5% -5% -10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) -10% -10% 40%
Pazarlik Payi (%) -5% -3% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% -3% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 146.820 152.430 149.500
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 149.600

8.1.4. KIRALIK OFIS EMSALLERI KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 10 11 12
Kullanim Alani Biiyiiliigii (m?) 130 160 60
istenen Fiyat (TL) 75.000 80.000 30.000
Birim Deger (TL/m?2) 575 500 500
Konum Diizeltmesi (%) 10% 20% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -5% 0% -10%
insaat Kalitesi Diizeltmesi (%) 0% 0% 15%
Pazarlik Payi (%) -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 2% 17% 12%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 585 585 560
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 580

Rapora konu ofisler ile bolgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik ofis emsalleri
arastinlmistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum ve alan dlzeltmeleri yapilmis yani sira
pazarlik paylar ve serefiyeleri de dikkate alinarak m2 satis birim degeri yaklasik 149.600,-
TL/m?2, kira m2 birim dederi ise 580,-TL/m?2 olarak hesaplanmistir.

Ayrica rapora konu dubleks ofise ait ¢cati kat alan1 2/3 oraninda normal kata
indirgenerek alanlar hesaplanmis olup tasinmazlarin degerleri takdir edilirken
kismen fiziksel olarak birlestirilmis olmalari ve vyasal hale doniistiirme

durumunda ortaya cikacak insaat maliyetleri dikkate alinmistir.

8.1.5. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler g6z 6ntinde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim dedgeri takdir edilmis

ve kullanim alani ile gcarpilarak pazar ve kira degeri hesaplanmistir.
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YASAL | MEVCUT | YASAL | MEVCUT | SATIS | AYLIK KiRA
KULLANI | KULLANI | iNDIRGEN | iNDIRGEN | BiRIiM BiRiM MEVCUT  |YASAL AYLIK| MEVCUT
BB | M ALANI | M ALANI Mis mis DEGERI DEGERi | YASAL PAZAR PAZAR KiRA AYLIK KiRA
NO | (m?) (m?) | ALAN(m?) | ALAN(m?) | (TL/m?) | (TL/m?/Ay) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
1 210 210 210 210 149.600 580 31.400.000| 31.400.000 122.000 122.000
2 210 210 210 210 149.600 580 31.400.000| 31.400.000 122.000 122.000
3 210 210 210 210 149.600 580 31.400.000| 31.400.000 122.000 122.000
4 210 210 210 210 149.600 580 31.400.000| 31.400.000 122.000 122.000
5 210 210 210 210 149.600 580 31.400.000| 31.400.000 122.000 122.000
6 385 400 327 337 149.600 580 48.900.000| 50.400.000 190.000 195.000
7 345 385 199 228 403.800 1510 80.350.000| 92.050.000 300.000 344.000
TOPLAM| 286.250.000( 299.450.000| 1.100.000| 1.149.000

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan vyaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

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

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir treten
miulkin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miulkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni diizeyde

getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

ir getiren mulk genellikle bir yatirim olarak alnir. Yani, alici onu satin almak igin

I Ig1 kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dling almis olsun) igin bir getiri bekler.
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Yatirimcinin  bekledigi veya aldigi

getiri

orani

kapitalizasyon orani

(ayrica toplam

kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,

dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Isyerleri icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
EMSAL (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
3 75.000 900.000 18.050.000 0,050
Ofisler icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
EMSAL AYLIK KiRA DEGERI YILLIK KiRA PAZARLIKLI SATIS | KAPITALIZASYON
(TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
8 45.000 540.000 10.450.000 0,052

8.3. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yoéntemi

ile hareketle rapora konu

tasinmazlarin konumlan dikkate alinarak, ticari fonksiyonuna sahip tasinmazlarin bagimsiz

bolim bazinda arsa pay! dahil satis dederleri kapitalizasyon yéntemi ile hesaplanmis olup

asadidaki tabl

oda sunulmustur.

YASAL MEVCUT
YASAL | MEVCUT | YASAL | MEVCUT |YILLIK KiRA | YILLIK KiRA MEVCUT

KULLANIM | KULLANIM | AYLIK KiRA | AYLIK KiRA |  DEGERI DEGERI KAP. | YASAL PAZAR | PAZAR DEGERI

BB NO | ALANI (m?) | ALANI (m?) | DEGERI (TL)|DEGERI (TL)| (TL/YIL) (TL/YIL) | ORANI | DEGERI (TL) (TL)
1 210 210 122.000{ 122.000| 1.464.000| 1.464.000f 0,052| 28.150.000f 28.150.000
2 210 210 122.000{ 122.000| 1.464.000| 1.464.000| 0,052| 28.150.000| 28.150.000
3 210 210 122.000{ 122.000| 1.464.000| 1.464.000| 0,052| 28.150.000{ 28.150.000
4 210 210 122.000{ 122.000| 1.464.000| 1.464.000f 0,052| 28.150.000f 28.150.000
5 210 210 122.000{ 122.000| 1.464.000| 1.464.000, 0,052| 28.150.000| 28.150.000
6 385 400 190.000{ 195.000| 2.280.000| 2.340.000, 0,052| 43.850.000{ 45.000.000
7 345 385 300.000{ 344.000( 3.600.000( 4.128.000| 0,050( 72.000.000| 82.550.000
TOPLAM | 1.100.000| 1.149.000{13.200.000| 13.788.000 256.600.000| 268.300.000

8.4. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI

HESA

BI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha

fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki

i dretim maliyetinin hesaplanmasi
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degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya

bozulma ve diger bigimlerde
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gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirnmlar olmak izere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar bagimsiz

boélim niteliginde oldugundan bu yontemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yéntemlere g6re ulasilan pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi U"ﬁiléfg (‘.:.ﬁ“' U"Ag;'é‘é'; ';".I'.EIY)CUT
Pazar Yaklagimi 286.250.000 299.450.000
Gelir Yaklasimi 256.600.000 268.300.000

Uyumlastirilmis Deger 286.250.000 299.450.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhida iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir ydontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asadidakiler 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 yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri,

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

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dedgerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine yliksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin
birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall
veya gobzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz

edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima strecinin degerlemeyi

estiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gériilmektedir.” Denilmektedir.
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Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun goérilmastar.

Buna goOre rapor konusu tasinmazlarin vyasal pazar dederleri toplami
286.250.000,-TL olarak, mevcut pazar dederleri toplami ise 299.450.000,-TL takdir

olunmustur.

8.5.1. BOS ARAZI VE GELiSTiRILMi$ PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.5.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Dederleme detayi ulasilan sonug bélimiinde mevcuttur.

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

Hasilat paylasimi ya da kat karsiigi yontemleri kullanilmamistir.

8.5.5. KiRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam yasal durum
aylik kira dederi 1.100.000,-TL, mevcut durum aylk kira dederi 1.149.000,-TL, yasal
durum vyilhk kira dederi 13.200.000,-TL, mevcut durum vyillik kira dederi ise
13.788.000,-TL'dir.

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

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan gegmis
yillarda hazirlanmis 2 adet gayrimenkul dederleme raporu bulunmakta olup bilgileri

asadidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen KDV Sorumlu Sorumlu
TalI-Jihi Rapor No Haric Mevcut Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Halil Sertag Muhammed
03.2024 | 2024/0545 200.790.000 GUNDOSDU Mustafa YOKSEL
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Halil Sertag Muhammed

04.02.2025 | 2025/0217 225.940.000 GUNDOGDU Mustafa YUKSEL

10.BOLUM NIiHAI DEGER TAKDIRI VESONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde yer
aldiklari binanin lokasyonuna, tasinmazlarin bina blnyesindeki konumlarina, insai
kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimdiz

ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen toplam degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

60 ADA 53 PARSELDE 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCiN TAKDIR EDILEN YASAL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 286.250.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 343.500.000,-TL

60 ADA 53 PARSELDE 7 ADET BAGIMSIZ BOLUM iCIN TAKDIR EDILEN MEVCUT
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 299.450.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 359.340.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, ulasimi ve kullanim olanaklar g6z 6éninde bulundurularak,
dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Tirkiye Dedgerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dedgerleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Ocak 2026

(Ekspertiz tarihi: 26 Ocak 2026)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir.
Cem OZDEMIR M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407255) (Lisans No:401651)
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Etap Bilgisi

Kizsitlama *Metro Projesi gazergahinda kaldi@indan lstanbul Buyiksehir Belediyesi Ulasim Daire Bagkanh@indan gords alinmadan uyguiama
yapiamaz,

Agiklama

BlILGILER TEK FONKSIYONA AITTIR. DIGER FOMKSIVORNLARA ILISKIN BILGILER ICIN IMAR MUDURLUGLINE BASVURUNUZ,

Flan Fonsiyon

Uyari{)

Fonksiyon {Parselin

Birden fazla fonksiyenda kalan parsellerde. yapilasma kosullar Igin '‘Plan Fonksiyon® bilgisi dzerine oklayimz.

Kismen Ticaret Ve Konut Alan (201,44 m#)

Kismen Ticaret Ve Konut Alam (101,91 m2)

Fonkslyonda Katan

Alani)

KADASTRO
it ISTANBLIL Pafta P.1g
lige LM RARNIYE Ada / Parsel 60 /53
Topu KutGEa IsTikLAL

Parsel Alam

303,439 m? (Tapu alam degildirl)

Blna viksekligl Kat Adedi|
On Bahge

inzaat Mizam
¥an Bahge TAK:S

Arka Bahce K.A K. 5 (Emsal)

Bina Derinkig) - Kol Alinacak Nokla =
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BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-1-2026-10:32

‘weblapu

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394647 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilge: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz B&lim Nitelik: DAIRE
Kurum Adu: Umraniye Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ISTIKLAL YizOlgumd:
Mevki: ALEMDAG Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No. 22822632 =g
Ravs D T Blok/Kat/Girig/BBNo: /1.NORMAL//1
Arsa Pay/Payda; 10/100
Ana Taginmaz Nitelik: DOKUZ KATLI BINA VE ARSAS|

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Umraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
Bedeline lliskin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
1/8
| | 44100

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

727186491 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR 5 11 = : Tiizel

BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan

Degisikligi

25-01-2023
3838

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 1 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 1 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 1 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 1 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 FEBK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 1 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 1 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) OsDQbI7DjW kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-1-2026-10:33

‘weblapu

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394649 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilge: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz B&lim Nitelik: DAIRE
Kurum Adu: Umraniye Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ISTIKLAL YizOlgumd:
Mevki: ALEMDAG Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No. 22822633 =g
Ravs D T Blok/Kat/Girig/BBNo: /2.NORMAL//2
Arsa Pay/Payda; 10/100
Ana Taginmaz Nitelik: DOKUZ KATLI BINA VE ARSAS|

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Umraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
Bedeline lliskin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
1/8
| | 44100

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

727186492 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR 5 11 = : Tiizel

BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan

Degisikligi

25-01-2023
3838

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 2 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 2 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 2 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 2 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev

Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 F.BK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 2 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 2 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) aDIMmGsDMm kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

A

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-1-2026-10:34

‘weblapu

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394650 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilge: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz B&lim Nitelik: DAIRE
Kurum Adu: Umraniye Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ISTIKLAL YizOlgumd:
Mevki: ALEMDAG Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No. 22822634 =g
Ravs D T Blok/Kat/Girig/BBNo: /3.NORMAL//3
Arsa Pay/Payda; 10/100
Ana Taginmaz Nitelik: DOKUZ KATLI BINA VE ARSAS|

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Umraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
Bedeline lliskin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
1/8
| | 44100

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

727186493 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR 5 11 = : Tiizel

BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan

Degisikligi

25-01-2023
3838

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 3 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 3 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 3 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 3 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 FEBK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 3 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 3 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9twn664XT7 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-1-2026-10:34

‘weblapu

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394651 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilge: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz B&lim Nitelik: DAIRE
Kurum Adu: Umraniye Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ISTIKLAL YizOlgumd:
Mevki: ALEMDAG Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No. 22822635 =g
Ravs D T Blok/Kat/Girig/BBNo: /4.NORMAL//4
Arsa Pay/Payda; 10/100
Ana Taginmaz Nitelik: DOKUZ KATLI BINA VE ARSAS|

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Umraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
Bedeline lliskin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
1/8
| | 44100

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

727186494 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR 5 11 = : Tiizel

BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan

Degisikligi

25-01-2023
3838

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 4 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 4 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 4 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 4 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 FEBK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 4 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 4 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

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

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

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-1-2026-10:35

‘weblapu

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394653 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilge: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz B&lim Nitelik: DAIRE
Kurum Adu: Umraniye Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ISTIKLAL YizOlgumd:
Mevki: ALEMDAG Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No. 22822636 =g
Ravs D T Blok/Kat/Girig/BBNo: /5.NORMAL//5
Arsa Pay/Payda; 10/100
Ana Taginmaz Nitelik: DOKUZ KATLI BINA VE ARSAS|

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Umraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
Bedeline lliskin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
1/8
| | 44100

MULKIYET BiLGILERI

(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

727186495 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR 5 11 = : Tiizel

BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan

Degisikligi

25-01-2023
3838

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 5 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 5 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 5 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 5 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 FEBK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 5 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 5 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yREjJCdDI8 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

invest
2026/0206

71



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

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblapu

Tarih: 14-1-2026-10:36

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394654 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilge: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz Bélim Nitelik: GATI ARASINDA ODASI OLAN DAIRE
Kurum Adu: Umraniye Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ISTIKLAL YizOlgumd:
Mevki: ALEMDAG Bagimsiz B&lim Net
Cilt/Sayfa No. 22822637 =g
Ravs D T Blok/Kat/Giris/BBNo: /6.NORMAL//6
Arsa Pay/Payda; 30/100

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

Ana Taginmaz Nitelik:

DOKUZ KATLI BINA VE ARSASI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Umraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
Bedeline lliskin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
1/8
| | 44100
MOULKIYET BiLGILERi
(Hisse) Sistern Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
727186496 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR 11 = : Tiizel
BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan
Degisikligi
25-01-2023
3838
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/8

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 6 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 6 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 6 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 6 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 FEBK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 6 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 6 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SJbVng9Gt1 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 8 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(w

weblopu

Tarih: 14-1-2026-10:36

Kaydi Olusturan: iISKENDER ALBAYRAK ( ALBAYRAK HAZIR BETON SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETI

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

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 60/53
Tasinmaz Kimlik No: 107394655 AT YizdlgUm{mz2): 303.58
ilfilce: ISTANBUL/UMRANIYE Bagimsiz B&lim Nitelik: BODRUM KATTA DEPO ILAVELI
Kurum Adr: Umraniye — DUKKAN
Mahalle/Koy Adr: ISTIKLAL E:ng;;;\ %‘:’"'"“ g
Mevkii ALEMDAG Bafimsiz Biliim Net
Cilt/Sayfa No: 228/22638 YiizOlglimii:
Kayit Durum; Aktif Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMING/7
Arsa Pay/Payda: 20100

Ana Tasinmaz Nitelik:

DOKUZ KATLI BINA VE ARSASI

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yénetim Plani : 07/05/2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Omraniye -
12-09-2019 13:24 -
27646
Beyan Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark Umraniye -
1/8
Bedeline lligkin Taahhiitnamenin Bulundugu Belirtmesi) 24-12-2009 09:31 -
44100
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
727186497 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR - 111 - - Tiizel
BETON SANAYI VE TICARET ANONIM Kigiliklerin
SIRKETIV Unvan
Dedisikligi
25-01-2023
3838
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/8

invest
2026/0206
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL  willik 50 1/0 FBK. Umraniye - 23-06-2011 14:15 -
A5 VEN:B790017566 17537
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 7 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 23-06-2011 14:15-
Baliim ANONIM SIRKETI V 17537
3/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 1000000.00 TL yil.%32 2/0 FBK. Umraniye- 06-01-2014 1504 - 384
A.S. VKN:8790017566
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  1000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 7 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 06-01-2014 15:04 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 384
4,8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

invest
2026/0206

Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 6000000.00 TL %32 3/0 FBK. Umraniye - 18-11-2014 10:49 -
A5 VEN:B790017566 39048
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 1”1 (SN:8450805) ALBAYRAK HAZIR  6000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 7 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 18-11-2014 10:49 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 39048
5/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 7000000.00 TL  YILLIK%32  4/0 FBK. OUmraniye-24-01-2018 15:02- 2199

A.S. VKN:8790017566

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 7000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 7 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 24-01-201815:02 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 2199
6/8
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ipotek

Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira

(SN:92) TURKIYE GARANTI| BANKASI Evet 30000000.00 TL  YILLIK %48  5/0 FEBK. Umraniye - 07-09-2022 15:41 -
A.S. VKN:8790017566 41443

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 30000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 7 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 07-09-202215:41 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 41443
7/8
Ipotek
Mlacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:92) TURKIYE GARANTI BANKASI Evet 130000000.00 TL YILLIK %48  6/0 F.BK. Umraniye - 09-05-2023 15:57 -
A.S. VKN:B790017566 20205
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Umraniye - ISTIKLAL - (Aktif) - 60 11 (SM:8450805) ALBAYRAK HAZIR 130000000.00 Umraniye -
Ada - 53 Parsel - 7 nolu Bag. BETON SANAYI VE TICARET TL 09-05-2023 15:57 -
Baliim ANONIM SIRKETI V 20205

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 3YhryGocGY kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belge 5070 sayili Elekironik Imze Kanunu Eeréevesinde e-imaza jle imzaia-nm:im,

Sermaye Plyjasas

kS B

Tarih : 15.08.2017 No : 407255

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

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

Cem OZDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmigtir.

AABAS v

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCIL MUDURU GENEL MUDUR

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

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 15.05.2023 Belge No: 2023-01.11754

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

|\ o

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

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 kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (hes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/,?

/ ,
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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