75MAR‘T TCSOR

Tapusor Gayrimenkul Analiz
Saglkh Gayrimenkul Yatirimi

Konut Raporu
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga

Rapor No: f43390f0-38b1-4062-8df9-b17a35e4d307

Nitelik Arsa

Ada 1421 Parsel 4
Yiizélciim: 8.350,53 m?
Tarih: 23 Temmuz 2026, 01:41

Raporu Alan

Sinan ONER
Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474

B+

Olumlu Yatirim
Profili

GENEL PUAN LOKASYON

77 75

FINANSAL

96

HUKUKI LIKIDITE

61 84

TCSOR Tapusor platformu tarafindan 23 Temmuz 2026 tarihinde hazirlanan bu gayrimenkul analiz raporu, istanbul / Kadikdy / ibrahimaga
konumunda yer alan Ada 1421 Parsel 4 tasinmazini kapsamaktadir. Rapor; tapu, kadastr...

Sistemde heniiz hazir olmayan boliimler

Parsel fotograflari

TCSOR

Tapusor Gayrimenkul Analiz
Saghkh Gayrimenkul Yatirimi

Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Gretilmistir.



Konut Raporu

R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m?
SMART

icindekiler

Konut Raporu — tam analiz paketi

GIRIS & KONUM
Kapak
icindekiler

Sehir / ilce / Yakin
Gosterim

Kadastral Durum

DEGERLEME & EMSAL
Emsal Analizi
Deger Analizi

Best-Use Analizi &
Benzer ilanlar
Haritasi

Benzer ilanlar (1)
Benzer ilanlar (2)

Parsel Kot ve Boyut

TEKNIK & HUKUKI
Teknik Analizler

Hukuksal Durum
KontrolU

Teknik & Plan
Kontrolleri
BOLGESEL ANALIZ
Bolgesel Havadisler

En Yakindaki
Landmarklar (POI)

Cevredeki Onemli
Noktalar

Cevredeki Onemli
Projeler

TCSOR

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi

10

11

12

13

14
15

16

17

SOSYO-EKONOMIK

Sosyoekonomik
Bilgiler

Sosyo-Ekonomik
Durum

Genel Secim (Hex)

Secim Merkezi (Hex)

HARITA KATMANLAR1

Yakin Cevre Tapu
Nitelik Analizi

Popiilerlik & Tapu
Degisenler

Plan ve Kullanim
Durumu

Satis Deger & Satis
Hizi

Genel Ulasim &
Althk

imar Plani & CDP
Katmani
PIYASA & MALIYET

Yapay Zeka SWOT
Analizi

Segment
Dinamikleri (1)

Segment
Dinamikleri (2)

insaat Maliyet
Analizi (1)

insaat Maliyet
Analizi (2)
EKLER & OZET

Cevredeki
Danismanlar

Sokaktan Gorinti
Tapu Belgesi

Ruhsat ve Yetki
Belgeleri

ic Mekan Gorselleri

Raporu Alan
Sinan ONER

Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474
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5418007474

Dis Mekan 38
Gorselleri

Piyasa / Portfoy 39
islemleri

Yatirim Ozeti 40
Kapak (Arka) 41

TCSOR Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
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| Sehir / lice / Yakin Gosterim 5418007474
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Konut Raporu Raporu Alan
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5418007474

| Kadastral Durum

il istanbul
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Raporu Alan

Sinan ONER

?5 MART _KonUt Rapqru ) Yonetici
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m* sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

Mulkindzin emsal degerlerini, kadastral bilgilerini, deger dagihmlarini ve
yakin cevre emsal analizlerini inceleyebilirsiniz.

Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.




Konut Raporu

Rapﬂ)ru Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMAR R-Smart Yazilim Danismanlk A.S. Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
- o o 5418007474
| Deger Analizi
Emlak Durumu Satihk
Kategori Konut
Alt Kategori Daire
Alan 8.351m’
imar Plani
Konut Alani (Orta Yogunluk) — Konut
m? Ortalama Fiyat 46.456 tl
Hizli Satis Piyasa Degeri Tok Satis
341.380.000 &£ 387.932.000 &£ 415.087.000 &
Hesaplama 5 emsal referansi ile tretilmistir - Gliven: %93
ARZ FIYAT GERI DONUS PIYASA HiZ) YATIRIM PUAN|
Diisliste Yiikseliste 15,6 yil Hizh 77

ISTANBUL KADIKOY IBRAHIMAGA

141.078 £/m* 110.217 £/m? 114.626 £/m*

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi
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Konut Raporu

R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

?5 MART

I Fiyata Gére Deger Dagilimi

Best-Use Analizi

Yakin cevre ilan dagilimi

Alt Kategori

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m?

Raporu Alan
Sinan ONER

Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474

I Yasa Gore Deger Dagilimi

0% T e
0% T
0% —

Son 12 Ay

Ort. Fiyat

Kategori
1 Satilik Konut Daire
2 Satilik Konut Daire
3 Satilik Konut Daire
4 Satilik Konut Daire
5 Satilik Konut Daire

Benzer ilanlar Haritasi

6-10 Arasi
6-10 Arasi
6-10 Arasi
6-10 Arasi

6-10 Arasi

o O o o o
o o o o o
o o o o o

ILAN 5 adet

Benzer llanlar Haritasi
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Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.
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Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
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| Benzer ilanlar (1) 5418007474

Okt -0m* - 0&/m?
Kaynak: - Benzerlik %0

Om ILAN

0t -0m” - 0&/m?
Kaynak: - Benzerlik %0

Om iLAN

0t -0m*>-0&/m”
Kaynak: - Benzerlik %0

Om ILAN

Ot -0m* - 0&/m?
Kaynak: - Benzerlik %0

Om ILAN

0t -0m” - 0&/m?
Kaynak: - Benzerlik %0

Om iLAN
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
. 5418007474
| Benzer llanlar (2)
Benzer ilan verisi yok
Finansal analiz emsal listesi sistemde bulunamadi. Haritadan parsel secip finansal analizi calistirin.
Bu béliim yalnizca sistemde kayith gercek veri ve gorsellerle doldurulur; 6rnek/demo veri kullaniimaz.
TCSOR 10 Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.
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| Parsel Kot ve Boyut Bilgileri 5418007474

Parsel konumu (kdse kot katmani heniiz yok)
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Raporu Alan

Sinan ONER

?5 MART _KonUt Rapqru ) Yonetici
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m* sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

Teknik

MulkiinGzian sit alani, orman alani, kentsel dondsim, havamania,
heyelan, zemin formasyonu, kamulastirma, fay hatti, imar plani ve arazi
kullanimi ile iliskisini inceleyerek hukuksal ve teknik kontrollerini

yapabilirsiniz.

Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.



Konut Raporu Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanhk A.S. Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

| Hukuksal Durum Kontrolii 5418007474

UYUMLULUK UYARI MADDE TAKYIDAT
Orta 1 6 0
HUKUKI &ZET

Birkac mevzuat maddesi dikkat gerektiriyor. imar ve tapu islemlerinden 6nce uzman goriisti alin.

Yontem: Kural tabanl mevzuat eslestirme (risk, imar, kadastro verilerine gére) - Tahmini / kural motoru (resmi TAKBIS sorgusu degildir)

ilgili Mevzuat / Kurallar

Kod Bashk Seviye Aciklama Kaynak
6306 Afet Riski Altindaki Alanlarin Uyari Yiiksek deprem riski gostergesi. Riskli yapi tespiti, donlisim ve Resmi Gazete / AFAD
Dénistirtilmesi Hakkinda Kanun kentsel yenileme uygulamalari giindeme gelebilir. (Deprem risk
skoru: 95)
7257 Olaganustl Hal Kapsaminda Depremle Bilgi Deprem sonrasi yapi denetimi, gliclendirme ve yikim kararlarina Resmi Gazete
ilgili Kanun Hitkmiinde Kararnamenin iliskin 6zel hiikiimler icerebilir. (Deprem bélgesi yapi stoklari)

Kaldirilmasi Hakkinda Kanun

3194 imar Kanunu Bilgi Yapi ruhsati, imar planina uygunluk, yapi kullanma izni ve imar Resmi Gazete

uygulamalarini diizenler. (Plan fonksiyonu: Konut Alani (Orta
Yogunluk))
3402 Kadastro Kanunu Bilgi Parsel sinirlari, kadastro tespiti ve tapu kayitlarinin uyumu. Sinir Resmi Gazete
ihtilaflarinda kadastro mahkemesi siireci uygulanir. (istanbul /
Kadt...
4721 Turk Medeni Kanunu — Miilkiyet Bilgi Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, kaybedilmesi ve tapu siciline Resmi Gazete
Hikumleri tescil esaslarini diizenler. (Tim tasinmaz alim-satim ve devir
islemleri)
2644 Tapu Kanunu Bilgi Tapu sicili, tescil ve terkin islemleri ile kadastro kayitlarinin hukuki  Resmi Gazete

gecerliligini belirler. (Tapu islemleri ve resmi kayit dogrulamasi)

Tapu Takyidat / Serh Durumu

Tir Durum Aciklama Risk
Serh Tespit Edilmedi CBS kaydinda serh beyani gériilmedi. TAKBIS ile teyit edin. Diistik
Haciz Belirsiz Haciz bilgisi TKGM CBS parsel sorgusunda yer almaz; TAKBIS sorgusu gerekir. Orta
ipotek Tespit Edilmedi Bagimsiz boltim/kat mulkiyeti kaydi yok; konut ipotegi diistik olasilik. Diistik
Rehin Belirsiz Rehin bilgisi icin tapu senedi ve TAKBIS sorgusu gerekir. Orta

Not: Takyidat degerlendirmesi CBS/tapu alanlarindan tiiretilir; resmi TAKBIS ciktisi yerine gegmez.

TCSOR

13 Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. Yénetici
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. 0 5418007474
| Teknik & Plan Kontrolleri

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

I
I

— risk seviyesi — risk seviyesi

Zemin Deprem Puani Havamania / Cevre

Dikkat! Deprem puani kot (95/100 puan) Cevresel / havamania riski kabul edilebilir aralikta.

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi
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Bolgesel @avadisler

Mulkindzin bulundugu bolgedeki 6nemli noktalari, cevredeki projeleri,
ulasim hatlarini, haberleri ve icra/ihale kararlarini analiz ederek
inceleyebilirsiniz.

Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.




Konut Raporu

R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

?5 MART

En Yakindaki Landmarklar (POI)

Sosyo-ekonomik analizdeki sistem POI kayitlarindan uretilir

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m?

Raporu Alan
Sinan ONER

Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474
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| Cevredeki Onemli Noktalar

Analiz Mekan ismi Mesafe

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi
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Konut Raporu Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
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| Cevredeki Onemli Projeler s

Proje Konumlari
- = So,

Sira Resim Firma Tip Durum Adres
1 Kadikdy Ada 1133 / 30 Konut Fikir Ziihtiipasa Kadikdy/istanbul Ada 1133 Parsel
_ Tel: — 30
1,4 km Email: —
TCSOR Gelistirme Konut Planlama Caferaga Kadikéy/istanbul Ada 124 Parsel 12
Tel: —
1,5 km B Email: —
2342 Konut Fikir Zithtlpasa Kadikoy/istanbul Ada 425 Parsel 2
Tel: —
1,9 km B Email: —
n Kadikéy Ada 5/ 1 Karma Fikir Osmanaga Kadikdy/istanbul Ada 5 Parsel 1
Tel: —
2,0 km B Email: —
5 123123 Konut Fikir 123123123 BEYLIKDUZU/ISTANBUL Ada
_ Tel: — 121 Parsel 323
14.402,5 Email: —
km

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi
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Sosyoeflbnomik
Bil@ler

Mulkindzian bulundugu bolgedeki il, ilce ve mahalle diizeyinde niifus,

egitim durumu, emlak kategori dagilimi ve sosyo-ekonomik gostergeleri
inceleyebilirsiniz.

Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.




?S MART

Konut Raporu

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m?

R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

| Sosyo-Ekonomik Durum

Emlak Kategori Dagilimi

B Konut %79,0

Rapﬂ)ru Alan
Sinan ONER

Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474

I Niifus - Yas Dagilimi (il)

Geng I 20%
lsyeri %21,0 Orta | 38%
Olgun I
| Ezitim Durumu (il) | Niifus / Mahalle — Kadikay

Lise alt I 19% Refah I o
Lise L 34% Egitim _______________ 89%
Oniversite+ I cox Gvenlik I 63%

GELIR DUZEYI EGITIM ENDEKSI REFAH ENDEKSI GUVENLIK

C 89 96 63
TCSOR
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Konut Raporu

Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER

SMART R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

| Genel Secim (Hex)

ANALIZ KAPSAMI

Son 6 ay ile 6nceki 6 ay karsilastirmasi — 7 hex alan.

Giincel Adet Hex Haritasi Giincel Deger Hex Haritasi

G
+438,5%

YORUM

13 piyasa noktasi (3.5 km) ile hex dagilimi tiretildi. Bélge medyani 47.056 &£/m?. Parsel birim degeri bélge medyanina gére %-1,3.

e 13 piyasa noktasi (3.5 km) ile hex dagilhimi tretildi.
o Bolge medyani 47.056 £/m?.

e Parsel birim degeri bolge medyanina goére %-1,3.

TCSOR Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Gretilmistir.
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlk A.S. Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
. . 5418007474
| Secim Merkezi (Hex)

ANALIZ KAPSAMI

Parsel merkezli 7 hex alaninda arz ve deger trendleri (Quart).

Giincel Adet Hex Haritasi Giincel Deger Hex Haritasi

G
+438,5%

YORUM

13 piyasa noktasi (3.5 km) ile hex dagilimi tiretildi. Bélge medyani 47.056 &£/m?. Parsel birim degeri bélge medyanina gére %-1,3.

e 13 piyasa noktasi (3.5 km) ile hex dagilhimi tretildi.
o Bolge medyani 47.056 £/m?.

e Parsel birim degeri bolge medyanina goére %-1,3.

TCSOR Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Gretilmistir.
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlk A.S. Yonetici

sinan.oner@rsmart.com.tr

| Yakin Cevre Tapu Nitelik Analizi 5418007474

Konum haritasi (tapu nitelik katmani heniiz sistemde yok)
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sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

ilce konum haritasi (popiilerlik isi katmani hentiz yok)
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Mahalle konum haritasi (tapu degisim katmani heniiz yok)
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Konut Raporu Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART

R-Smart Yazilim Danismanlk A.S. Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

| Plan ve Kullanim Durumu

Konum haritasi (plan kullanim katmani heniiz sistemde yok)
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Sistem imar kaydi: Konut Alani (Orta Yogunluk) - Konut - 1/1000
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SMART R-Smart Yazilim Danismanhk A.S. ) Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

Sehir konum haritasi (satis birim deger katmani heniiz yok)
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Sistem finansal deger: 46.456 £/m? - Tahmini 387.932.000 &
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Konut Raporu Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER

SMAR R-Smart Yazilim Danismanhk A.S. ) Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

Mahalle konum haritasi (ulasim katmani hentiiz yok)
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Konut Raporu

Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER

SMAR R-Smart Yazilim Danismanhk A.S. ) Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

Parsel konum haritasi (imar plani katmani heniiz yok)
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Tematik CDP/imar katmani sistemde henliz render edilmiyor; yalnizca konum pin’i gésterilir.

imar kaydi: TAKS 0,40 - KAKS 1,35 - Konut Alani (Orta Yogunluk)
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Konut Raporu

Rapﬂ)ru Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanhk A.S. Yénetici
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. o o 5418007474
| Yapay Zeka ile Tasinmaz SWOT Analizi

Konut / Daire
Arsa GENEL PUAN

MUTEAHHIT PERSPEKTIFI 7 7
lyi

YAPAY ZEKA OZETI

Ada 1421 Parsel 4 (istanbul / Kadikdy / ibrahimaga) icin yapilan cok moddillii analiz, yatirim gérintimiinii 'Olumlu’ olarak
isaretlemektedir. Tahmini piyasa degeri 387.932.000 % seviyesinde. Risk seviyesi 'Orta’ olarak 6l¢lilmistir. Karar dncesi resmi
tapu, imar durumu ve ekspertiz raporu alinmasi 6nerilir.

Guclii Yonler Zayif Yonler

o Deger trendi ylkselen yonde. » Resmi belgelerle teyit edilmemis varsayimlar mevcut.
o Kira getirisi %6,4 ile cazip.

o Bolge refah endeksi glcli.

e Genis alan — boliinme veya karma proje potansiyeli. o Deprem riski yiiksek — gliclendirme maliyeti.

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi
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Konut Raporu

Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, Ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olgiim: 8.350,53 m? Sinan ONER

SMART R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. ) Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

PIYASA ETKI ANALIZI
Segment Dinamikleri ve Fiyat Katmanlari

TOPLAM iLAN GLOBAL MEDYAN PREMIUM SEGMENT ISKONTO SEGMENT

0 46.456 £/m* 0 0

YONETICI OZETI

0 emsal lizerinden medyan 46.456 £/m>. 0 premium, O iskontolu kayit ayristirildi.

Segment kirthmi eksik
Yalnizca finansal medyan mevcut; detayl premium/iskonto tasiyicilari heniiz Gretilmedi.

Bu béliim yalnizca sistemde kayith gercek veri ve gorsellerle doldurulur; 6rnek/demo veri kullaniimaz.
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Konut Raporu

Rap'tzru Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
a SMART R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
. . oo 5418007474
I PIYASA ETKI ANALIZI — DEVAM

Kirithm ve Stratejik Bulgular

Kaynak Mesafe
Stratejik Bulgular
Premium bandinda yeterli emsal yok. iskonto bandinda yeterli emsal yok.

Kaynak kirilimi tretilemedi.

Sonug: Segment kirilimi sistem emsal/portfdy kayitlarindan (retildi.
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Konut Raporu

Rap'?ru Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. ) Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474
YAPAY ZEKA DESTEKLI MALIYET ANALIZI
Insaat Maliyet Analizi
LOKASYON KONUT ISYERI ARSA BANT
Kadikéy/Istanbul 6.987 TL/m? 8.035TL/m? 31.486 TL/m?
§ 01 — insaat imalat Maliyetleri
# Grup Kalem Konut isyeri Kaynak
1 imalat Konut birim maliyeti (proje ort.) 6.987 8.035 DevelopmentProjects

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlk A.S. Yonetici

sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474

| Arsa, Kaynaklar ve Notlar

§ 02 — Arsa / Altyapi Maliyetleri

# Kalem Min Max Kaynak

1  Arsareferans bandi 26.763 36.209 DevelopmentProjects
VARSAYIMLAR UYARILAR
o Birim maliyet = tahmini insaat maliyeti / arsa m? (proje kayitlarindan). o Resmi birim fiyat cetveli degil; sistemdeki proje maliyetlerinden tiretilmistir.

o imar: Konut Alani (Orta Yogunluk) - KAKS 1,35

TCSOR Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi



?5 MART

TCSOR

Tapusor - Turkiye Gayrimenkul Analiz Merkezi

Konut Raporu
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m?
R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

| Cevredeki Daire Uzmani Danismanlar

Mehmet Kaya

+90 532 100 1102
Benzer Arz: 13
Coldwell Banker Besiktas

QA Portfoy
05418007474

Benzer Arz: 8
R-Smart Yazihim Danismanlik A.S.

Sinan ONER
5418007474 P

Benzer Arz: 9
R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

Hakan ONER
05418007474 S

Benzer Arz: 7
R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

Murat Giines
+90 533 900 8801

Benzer Arz: 5

Bagimsiz Danisman

Raporu Alan

Sinan ONER
Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
5418007474

Demo Kullanici
05418007474

Benzer Arz: 4
R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

Remziye ONER
05418007474

Benzer Arz: 8
R-Smart Yazihim Danismanlik A.S.

Portfoy Yoneticisi
05418007474

Benzer Arz: 6
R-Smart Yazilim Danismanlik A.S.

Seda Polat
+90 533 900 8802

Benzer Arz: 6

Polat Gayrimenkul
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Konut Raporu

Raporu Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
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Konut Raporu

Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER

SMART R-Smart Yazilim Danismanhk A.S. Yénetici
sinan.oner@rsmart.com.tr

5418007474

| Tapu Belgesi

Tapu belge gorseli yok

Sisteme yiiklenmis tapu tarama/gérseli bulunamadi. Sahte ‘ORNEKTIR’ tapu senedi artik tretilmiyor. Asagida yalnizca kayitli tapu alanlari
listelenir.

Bu béliim yalnizca sistemde kayith gercek veri ve gérsellerle doldurulur; 6rnek/demo veri kullaniimaz.

il / iice / Mahalle istanbul / Kadikdy / ibrahimaga
Ada / Parsel 1421/ 4

Nitelik Arsa

Tapu Tipi —

Alan 8.292,72

Pafta 296

Mevkii —
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Konut Raporu

Rapﬂ)ru Alan
istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART R-Smart Yazilim Danismanlk A.S. Yonetici
sinan.oner@rsmart.com.tr
. 0 5418007474
| Ruhsat ve Yetki Belgeleri

Ruhsat / yetki belgesi yok

Organizasyon veya parsel medyasinda ruhsat/yetki belgesi gorseli bulunamadi. Ornek belge tretimi kaldirildi.

Bu béliim yalnizca sistemde kayith gercek veri ve gorsellerle doldurulur; 6rnek/demo veri kullaniimaz.
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Konut Raporu

Raporu Alan
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| Ic Mekan Gorselleri

ic Mekan Gorselleri yok
Bu parsele ait ytiklenmis gorsel bulunamadi. Medya panelinden fotograf yikleyin.

Bu béliim yalnizca sistemde kayith gercek veri ve gorsellerle doldurulur; 6rnek/demo veri kullaniimaz.
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Raporu Alan
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. . 5418007474
| Dis Mekan Gorselleri

Dis Mekan Gorselleri yok
Bu parsele ait ytiklenmis gorsel bulunamadi. Medya panelinden fotograf yikleyin.

Bu béliim yalnizca sistemde kayith gercek veri ve gorsellerle doldurulur; 6rnek/demo veri kullaniimaz.
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5418007474

| Piyasa / Portféy islem Kayitlari

Kaynak: sistem portféy / emsal kayitlari (resmi TKGM satis dékimii degildir).

Tarih Ada Parsel Alan Fiyat £/m? Nitelik Kaynak
18.07.2026 120 7 184 m* 11.677.000 & 63.403 Konut Portfoy
05.07.2026 R10 10 100 m* 810.000 & 8.100 Konut Portfoy
05.07.2026 R9 9 99 m* 809.000 & 8.172 Konut Portfoy
05.07.2026 R8 8 98 m? 808.000 & 8.245 Konut Portfoy
05.07.2026 R7 7 97 m* 807.000 & 8.320 Konut Portfoy
05.07.2026 R6 6 96 m* 806.000 & 8.396 Konut Portfoy
05.07.2026 R5 5 95 m? 805.000 & 8.474 Konut Portfoy
05.07.2026 R4 4 94 m* 804.000 & 8.553 Konut Portfoy
05.07.2026 R3 3 93 m* 803.000 & 8.634 Konut Portfoy
05.07.2026 R2 2 92 m* 802.000 & 8.717 Konut Portfoy
05.07.2026 R1 1 91 m? 801.000 & 8.802 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E1 10 110 m* 1.050.000 & 9.545 Konut Portfoy
0
05.07.2026 F2E9 9 109 m* 1.045.000 & 9.587 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E8 8 108 m* 1.040.000 & 9.630 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E7 7 107 m? 1.035.000 & 9.673 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E6 6 106 m* 1.030.000 & 9.717 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E5 5 105 m* 1.025.000 & 9.762 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E4 4 104 m? 1.020.000 & 9.808 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E3 3 103 m? 1.015.000 & 9.854 Konut Portfoy
05.07.2026 F2E2 2 102 m* 1.010.000 & 9.902 Konut Portfoy
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Konut Raporu Raporu Alan

istanbul, Kadikdy, ibrahimaga / Ada: 1421 Parsel: 4 / Yiiz Olciim: 8.350,53 m? Sinan ONER
SMART
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I Yatirim Ozeti 5418007474

Yatirim Notu

B+ — Olumlu Yatirim Profili B+

Olumlu Yatirim
Profili

YONETICI OZETI

TCSOR Tapusor platformu tarafindan 23 Temmuz 2026 tarihinde hazirlanan bu gayrimenkul analiz raporu, istanbul / Kadikay /
ibrahimaga konumunda yer alan Ada 1421 Parsel 4 tasinmazini kapsamaktadir. Rapor; tapu, kadastro, imar, finansal degerleme, risk,
sosyo-ekonomik, teknik ve hukuksal modiillerin birlesik ciktisidir. Yatirim notu: B+ (Olumlu Yatirim Profili).

Finansal degerleme motoru, emsal karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu yéntemlerini birlestirerek tahmini piyasa degerini 387.932.000

% (46.456 £/m?) olarak hesaplamistir. Aylik kira tahmini 2.074.500 &, yillik getiri %6,4, amortisman stiresi 15,6 yil ve 5 yillik ROl %45,0
olarak 6ngorilmektedir. Deger trendi: Yiikselen.

Risk degerlendirmesi 'Orta’ seviyesinde (genel skor: 41/100). Deprem riski 95, cevresel risk 27, piyasa riski 25 puanindadir. Hukuksal

uyumluluk: Orta (1 uyari). Yapay zeka degerlendirmesi: Olumlu — Kadikdy bolgesinde dengeli risk-getiri profili — yatirim potansiyeli
tasiyor

One Cikan Bulgular

» Tahmini piyasa degeri 387.932.000 & (birim: 46.456 £/m?, giiven: %93).
» Yillik kira getirisi %6,4 — bolge ortalamasinin lizerinde.

» Deger trendi: Yiikselen; 5 yillik ROI tahmini: %45,0.

» Senaryo analizi: normal satis 387.932.000 &, likidite endeksi 83/100.

» Imar: Konut Alani (Orta Yogunluk), KAKS 1,35, max briit alan 11.273 m?.
» Risk profili: Orta (genel skor 41/100). Deprem 95, piyasa 25.

TAHMINI DEGER M? BIRIM GETIRI

387.932.000 &£ 46.456 £ %6,4

Bolgesel trend, getiri gostergeleri ve risk profili birlikte degerlendirildiginde orta-uzun vadeli yatirim veya kullanim amach edinim igin
OLUMLU gériintm sergilemektedir. Pazarlik marji, finansman maliyeti ve vergi yikimlulikleri ayrica analiz edilmelidir.

TCSOR 41 Bu rapor 23.07.2026 tarihinde R-Smart Yazilim Danismanlik A.S. icin Uretilmistir.
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