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*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIHi

DEGER TARIiHi

RAPOR TARIHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
(Eski Unvani: Siileyman Eksi ingaat San. ve Tic. A.S.)

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
09.12.2024

31.12.2024

08.01.2025

2024-PD-67

Tam Miilkiyet

S6z konusu tasinmaza iligkin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikimlerine gore sirketimiz biinyesinde 31.12.2022 Deger Tarihli
2023-PD-0018 rapor numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli ve 2023-PD-
87 rapor numarali ve 31.03.2024 Deger Tarihli ve 2024-PD-26 rapor
numaral Dederleme Raporlari diizenlenmisgtir.

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Baglarbasi Mahallesi, 6800 Ada
7 Parsel numarali tasinmazin 31.08.2019 Tarihinde Resmi
Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin® Birinci
maddesinin ikinci fikrasina uygun olarak 31.12.2024 tarihli Pazar
Degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BiLGILERi OZETi
SAHiBi

MEVCUT KULLANIM

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Sarigél Mahallesi, Bilgin Sokak, 6800 Ada 7 Parsel,
Gaziosmanpasa/istanbul

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbasi Mahallesi, 6800/7
Siileyman Eksi ingaat Sanayi ve Ticaret A.S.

Parsel lizerinde konut ve ticari birimlerden olugan GOPAS Kentsel
Déniisiim Projesi — Baglarbasi Mahallesi 7B Bolgesi istanbul Vadi
Evleri 6. Kisim Kentsel Donilisiim Projesi yer almaktadir. Mevcutta
site igerisinde oturum baslamis olup, dederlemeye konu
tasinmazlar bos durumdadir.

6800 Ada 7 Parsel Uzerindeki Unitelerin Toplam Degeri, TL (KDV Harig)
6800 Ada 7 Parsel Uzerindeki Unitelerin Toplam Degeri, TL (KDV Dahil)

1.814.504.000,00 TL
1.916.950.140,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI
DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Zafer GOBAN (SPK Lisans No0:410749)
Mehmet EROL (SPK Lisans No: 410067)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yénetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>
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Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler gercevesinde dogrudur ve raporda belirtilen
analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda hicbir 6nyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun ticreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara bagh degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore gergeklestirmistir.
Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler disinda kimseden
mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklasim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Dederleme Standartlari (IVS) kriterlerine uygun
olarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi galismasidir. Degerleme uzmani bu de@ere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya
fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar
genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve uizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin biitiini icin gegerlidir. Bu degerlerin oransal
olarak veya toplam degerin boliinerek dagitiimasi, rapor iginde acgiklanmadigi takdirde, deder takdirini gegersiz
kilacaktir.

Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis serhi
vb.), vergi vb. mali yikimliiltkler ile alacak ve teminat haklari olmadidi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin
¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek deger tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular; cari
piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi {izerine
dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve dederlendirmeleri etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi miimkin
degildir.
Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayil Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.

2024-PD-67 9.



igindekiler

1. RAPOR BILGILERI ......ceeuiteieuieteieteeteteieteteeeteteseetetessesassessesessessesassessasassessesassassesensessesantessasansassasansassesasassesans -5-
1.1. DEGERLEME RAPORUNUN TARIHI, NUMARASL ......ccuuiiiiitie ettt e e e et e e et e e et e e e eaaeeeeetaeeeeaaeeeenneens -5-
1.2. RAPOR TURU VE DEGERLEMENIN AMACI .....oeieviie ettt ettt e et e e et e e e et e e e eaae e e eeaeeeeeaaeeeeeaaeeeetaeeeenneeeeenneeas -5-
1.3. DEGERLEME RAPORUNU HAZIRLAYANLAR .......uvviiieiieieeeeeeeeetee e e et eeette e e et e e etee e eeaaeeeeeaaeeeeeaeeeeeaaeeeeenaaeeeeteeeeenseeeeenneeas -5-
1.4, DEGERLEME TARIHIc.vvetteitesttettesteetesteeste et eteeteestesseesseeseesseessasseassessesssanseassessesssenseassasssassesseessesssessanseessesseessensenssenss -5-
1.5, DAYANAK SOZLESMESH TARIH VE NUMARASL.......eeviitietietterteeetesteettesteestesseassessesssessesssesseessessesssessesssessesssessesssesssessenss -5-
1.6. DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER.......cectieierteeiientieeesieessenseesesseessenseesesssessessaessenes -5-
1.7. DEGERLEMEYE KONU TASINMAZLAR IGiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN YAPILAN SON UG DEGERLEME RAPORU.................... -5-
2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER ........cooveieuieteieeeteteeereteeeseetessesessessesesessesensessesensensesesessesessessesens -6-
2.1. DEGERLEME $iRKETiNi TANITICI BILGILER ..vveeeeeeeeiteee e ettt e et e e e e et e e e e e e eeaabaeeeeeeeeeasnseeeeeeeeensnneens

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER ... cveteieieieieieeeeeeeeeeeeeeeesee e seee s s s eeeeeeeees e s s s s s s eeeses s nenesesesaeeeaseenes
2.3.  MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR ...
24, ISINKAPSAMI. ..ottt ettt s ettt ettt eeeees

3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER ..........ceeueeteieteterietesseessestessesesesassessessssessessesessessesensessssessessesessessesassensasens -7-
3.1, DEMOGRAFIK VERILER .....cteuitetttetistetestetesteteseetesestetesseseseeses e sesesesensesessesase s ese s et ensesanseses e s enessesensesenseseseasenessnsensasan -7-
32, EKONOMIK VERILER ....cutuietiuieteutetetietetetesetetessesesteseseesesesesensesesseses et eseasesensesassesasteseseesasesesessesensesenseseseasenensesensanan -10-
4. GAYRIMENKULUN TANIMI......ccviteueeieieeeeteseteeteesesestesesessesesassessesassassasassessesassensasessessesessansesassassesessessssesessesanes -13-
AT, HUKUKE TANIMI oottt est ettt ete et ess s ese e s et et e s esseses s s esees et st et essesessesesses et st esessesessesessssesessess -13-
4.1.1. T@PU BIlGUIEI ...ttt ettt bbbt -13-
4.1.2. YASAIIZINIET ... -17-
4.1.3. JIVAE DUFUIMIU ... -22-
.2, FIZIKE TANIMI ¢ttt ettt ettt ettt ettt e st e s ete s eses e et es e s es e e s eseaseses e eses e s esees et easesenseseseeseseesasensesanseseseeseneasesensanan -25-
4.2.1. Konum, UIagim Ve EKONOMUK YAPI........c.ccueuiuiuiuiiiiie ettt ettt nnas -25-
4,22 GaYTMENKUNEIIN TANIMI ...tttk s e s sttt e e e et et etee et sane -28-
4,2.3. Projenin Tanimi
5. GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER VE PIYASA ANALIZI..........cccooeueeieeeeeeeeeeeeee e -33-
51.  TASINMAZIN DEGERI ETKILEYEN FAKTORLER (SWOT ANALIZI) ...voviietiiiiveiieteeieieee ettt esese s eneeens -33-
5.2, GAYRIMENKUL PIYASASI ANALIZI .....covveuiiiiiiiieeetieieeee ettt ettt ettt ea et s et es et es s sess s se s sessesessesesseseneas -34-
6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI ......ccttiiiiiiiitiiiintitetnneesesteetaseisesssesssassssssssessssssssssssesannns -37 -
6.7, DEGERLEME YAKLASIMLARI .....uttetttetentetenteteatatesteteseet et e et e e eseseetes et es e e et e s ese st et eatebes e e s et et es et et et ebenesteseeseneneeseneanen -37-
6.2.  VARLIGIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLER VE YONTEMLERIN SEGILME NEDENLERI ....... -39-
6.3, ENETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI .....cviuiitiiieieiietetieietetetesie ettt ettt estebeseesese s ese s etensesanseseseesesessesensanas -39-
7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI ...ccveuieteieieiecieeeteeeeeteeeeteesesete s eseste s e s sessesassessesassessssassassesessensesesensesanes -40 -
7.1.  SEREFIYELENDIRME YAKLASIMI YONTEMI & PARAMETRELERI ....c.cvetiietieieteiiietieeetitetesieteseetessseetese e eseseesesessesensenas -40-
7.2 KONUT SEREFIYE PUAN AGIKLAMALARI ....ceuutteuttetiteeteeeittesteeeteeseteeseesateeteesaseenaeeeseeseseenseesnseenseesnseenneeanseesnneenseennne -41-
7.3. TICARI BIRIMLER SEREFIYE PUAN AGIKLAMALARI......c..eetiiiiiitittetenteeteett ettt ettt st ettt eenesaeesnesbeenesaeesnenneenne e -41-
T A, PAZARYAKLASIMI SONUGLARI......c.tttttettniatietetesteteteseteseeteseateseseeteseseseeseseesenesees e seseneeseneaseneseeseaseseneeteneeseneseesensanes -42-
7.4.1. Serefiye PUaN HESAP DELAYIAN ...........ccoeueueeiieieiiiieie ettt s e s st s et s sesss s e e e s ssesesenes -44 -

7.5. KONUTLARIN DEGERLEME ANALIZI ...ttt ettt ettt e et b et et e e st et e b e et et e e e st eseeneeeeabeeennens -46-
7.6, TICARI BIRIMLER DEGERLEME ANALIZI.....eiuieuiitieieiteiee ettt ettt ettt b et a ettt e bt bt et et et e e e st e st eneeeeebensennenes -46-
8 SONUG ...ttt ettt et ettt e e et et e e e s e e e e et e e e s e e e s aa et e e e e e e e s nt e e e e e s e e s n et e e e e s e e e e et e e e s e e e anteeeeee e nnnn -47 -
8.1. MEVZUAT UYGUNLUGU HAKKINDAKI GORUS ......eueeueeuietieti ettt ettt ettt ettt et ese e e st e teebesae st e e s eneeseeneeseebessensenes -47 -
8.2, DEGERLEME ISLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER .......coovveruererereeseeeceesecessesenessenenessenenens -47 -
8.3.  ASGARI BILGILERIN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGiN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI........ccvervrreierenerenenne -47 -
8.4. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES] (DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI)........cvtvevireeeeerieeereee et eeeseneseen e -47 -
8.5. SORUMLU DEGERLEME UZMANIN SONUG CUMLESI ..c.cuteuiiietieieitentetetet ettt sttt sttt -48 -
8.6. INTHAT DEGER TAKDIRI ...ttt ettt ettt sttt ettt ettt be sttt eb ekt be st b et est e bt ebe bt bese et et et estebeebeseeebeseenenee -48-
9. EKLER ...ttt ettt et e e et et e e e e e e e e e e e e s e e e e e et e e e s e e e e s ant e e e e e e e nr e e e e e e e nae et e e e e e naaeeeeeeeeennnneaes -49 -

2024-PD-67 _3-



TABLO-GRAFIK-SEKIL VE HARITA

Tablo 1 Gaziosmanpasa’'nin istanbul igindeki Niifus Payi ve Mahalleleri 2023 Yili Niifuslari ve Paylari.............cccocccoooeveveuennne... -9-
Tablo 2 Temel EKONOMIK GOSTEIGEIET..........c.oiuiiiieieeetette ettt ettt et bbb et e e e st e st eneeseebessenseneeneeneesaeneeseesansannan -10-
Tablo 3 GSYiH Biiyiime Oranlar & TARMINIETI...............c.ooviiueeceeeeeeeeeeeee et se e r s senasaenenaen -11-
Tablo 4 TUKETICH FIYat ENAEKSI ....eeuveiieiieciieieieetete ettt ettt ettt ettt be e b e st e ess e beessessaessesseessesseessaaseessessaesseassensessaensenssensanes -11-
Tablo 5 Yillara Gore Dogrudan YabanCl YatIMIAr........cccueiieiiiieieiieie ettt ettt esaeste e s e beesbesseessesssessessaensesssensenes -11-
Tablo 6 DOviz Kurlart & ENflaSyON OFaNIAI ...........ceeciiiieiiiieie sttt ettt ettt eae e esae bt esbesteessesseessesseessesseessessaessesseensenes -12-
Tablo 7 Ana Gayrimenkulln Tapu BilGIlEri...........ooiiiiiieiiei ettt sttt et e sttt esaesteessesseesbesseessesseessessaensesssensenes -13-
TabIO 8 MUIKIYET BIIGIIETT ..ottt ettt ettt et et e ettt e st ese et e eb e ese b e s ensenteseeneeseebe s enseneeseeneesaeseeseasansennan -13-
Tablo 9 Yapi Ruhsatlari ve Yap!i KUllanma (ZiN BilgiSi ............covccueueiiueieeieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eneen -20-
TabIO TO MIMATT  PIOJEIET ... ittt ettt ettt ettt b e et e be st et e st e et eseebeesees e s e s ensenteseeneeseebeesensenseseeneeseeseesesensanean -22-
Tablo 11 Markall Konut EMSalleri TADIOSU. .........couiiiiiiiiii ettt e -34-
Tablo 12 Projelerin Satlg PeIrfOIMANSI.........ccvii ittt ettt ettt s e b et et seeseeseeseebesseseneeseeneesaeseeseesensannan -35-
Tablo 13 Daire Tiplerine Gore Ortalama Birim Satig DeFeri ANAlIZi...........ccvovuieiiiiiiiiiieieceeee et -35-
Tablo 14 Emsal Tablosu (Satilik TIiCari BifIMIEE) ........c.ccciiriririiieieieiieieietete ettt ettt s bbb s st ese s s esesesess -36-
Tablo 15 Konut Serefiye Tespitinde Kullanilan Parametreler .............ccuiviiiiiieiiiieiicieie ettt ve e s sneeve e -40-
Tablo 16 Ticari Serefiye Tespitinde Kullanilan Parametreler...........c.oouiiieiiiieieceeiiceeie ettt ettt s et eae e ve e -40-
Tablo 17 Emsal Ayarlama Tablosu (Satilik Ticari BifiMIEI)...........ccc.oioiiuiieiiieieicietieeee ettt eses e eaesees -44 -
Tablo 18 Ornek Serefiye Hesap TabloSU (KONUL) ...........c.ovuiveivieiiie et sees -45-
Tablo 19 Ornek Serefiye Hesap Tablosu (DUKKAN) ..........co.ovivieivieieeieeeeeesceeseessee st seees -45-
Tablo 20 Nihai DeFerleme TabIOSU........cccoiiiii ettt ettt ettt st b ettt ettt b e b -48 -
Grafik 1 Tirkiye Nifusu ve Nifusun Yas Araliklar GOSTErgelEri..........c.ooiiuiiiieieieee e -7-
Grafik 2 Tirkiye Niifusu ve Nifusun Yas Araliklar GOSTEIGEIETI .......c.oovieiiiiicieieeie ettt ettt ees -7-
Grafik 3 istanbul Niifusu ve NGfusun Yas AralikIar GOSIEIGEIETi ............cvviuiieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt en e eeeenne -7-
Grafik 4 istanbul NUGfUSU Ve CINSIYET GOSTEIGEIET ...........o.veieieeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt ettt s e ses et et en s s eeeeneenns -8-
Grafik 5 Gaziosmanpasa Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gore Dagilimi ...........coooviiiiiiiiiiieieeeeee et -8-
Sekil 1 Parsellerin Kadastro INCEIEMESI ............c.ovveuiieeieeeeeeeeeeeeeee et ne e n s eses s aenneeen -17 -
SEKIl 2 IMAE DUFUM GOISEIi ...t s e n et ne e s s es s nansennnees -22-
SeKil 3 RISKIT AlQNIAr HAMTAST ... ettt ettt sttt e et e eb e et et e e e e e s e et e es e eeeebeebe s eseeseene et e ebeseenbensannan -24-
SEKIl 4 TOPOGIATIK YAPI. . ..iiitiiiiitieteee ettt ettt ettt et s et et e bt e b e steesa e beesseeteess e seesseeseessassessesssessaassessessaesseaseessesseensesssansaes -27-
Sekil 5 Gaziosmanpaga ONemIi ULASIM AKSIAT .............o.covievoiceeeeeeceeeeecee ettt se s nas e s s enaraees -27-
Sekil 6 Gaziosmanpasa 7B BOIGESi Vaziyet PIANI ........c.ooiiiiie ettt -29-
Sekil 7 Gaziosmanpasa 7B BOIGeSi Proje GOISEIIEI .........ocuieiiiieieciieeee ettt ettt st sae et e st essessaesestaeseeneensenes -30-
Harita 1 istanbul & Gaziosmanpasa, LOKASYON HAMASI..............ccc.cvoieveeeieeeeeeeee e es e n s seenaesnas -25-
Harita 2 Makro Olgekte Tasinmazin Konumu, ANARTAr HAMA .............c.ooooivoiieeeeeeee e -26-
Harita 3 Mikro Olgekte Taginmazin Konumu, ANANTAr HAMA ...............cc.cocueviiieeieeceeeceee e -26-
Harita 4 Emsal Haritasi ( Satilik Konut Projeleri KONUMIATM)..........cooioiiriiiieiiceeeeeiee ettt -34-
Harita 5 Emsal Haritasi (Satilik DUKKaN KONUMIAIT)..........cc.coiiiiiiiiiieieiiietieeeet ettt ettt es e es et es e esene e -36-

2024-PD-67



1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor AHES Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S ile 09.12.2024 tarihli degerleme talebi ve imzalanan s6zlesmeye
istinaden sirketimiz tarafindan 31.12.2024 degerleme tarihli olarak 08.01.2025 tarihinde 2024-PD-67 rapor
numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete’de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Baglarbasi Mahallesi, 6800 Ada 7 Parsel numarali tasinmazin degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mabhallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler isiginda
Degerleme Uzmani Zafer COBAN (Lisans No: 410749), Degerleme Uzmani Mehmet Erol (Lisans No: 410067)
tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip
onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2024 tarihli degeri tespit edilerek rapor
tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile AHES Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikimliliklerini belirleyen 09.12.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hikkiimleri kapsaminda
hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlanilmamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

Sirketimiz tarafindan s6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri ‘'ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.12.2022 Deger Tarihli 2023-PD-0018 rapor numarali, 31.12.2023 Deger Tarihli ve 2023-PD-87 rapor
numaral ve 31.03.2024 Deger Tarihli ve 2024-PD-26 rapor numarali Degerleme Raporlar diizenlenmistir.

2024-PD-67 _5.



2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye’'de ydrirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederleme ve danigmanlik hizmeti vermek iizere Balmumcu Mah. Barbaros Bav. Ginar Apt No: 24/13
Besiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek izere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan 06.10.2022 tarihli ve 58/1477 sayili toplantisinda; 11.04.2019 tarih ve 21/500
sayih Gayrimenkul Digindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar Hakkindaki ilke Karari ile 13.01.2022 tarih ve 2/56 sayili karari uyarinca, “Makine ve Ekipmanlari
Degerlemeye Yetkili Kuruluglar” listesine alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Kisikli Mah. Alemdag Cad. D Blok No: 53 Kat: 3 Uskiidar / istanbul adresinde yer alan AHES
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§ i¢in hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan degerleme rapor i¢in herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 09.12.2024 tarihli dayanak sodzlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi,
Baglarbasi Mahallesi, 6800 Ada 7 Parsel numaral tasinmaz tizerinde yer alan 174 adet konut ve 28 adet diikkan ve
1 adet ticari yapinin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu boliimde, Tirkiye genelinden hareketle Gaziosmanpasa ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2022 yili itibariyla Tirkiye niifusu 85.372.377 olarak
belirlenmistir. Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2021 yilinda %1,3 iken, 2022 yilinda %0,7’lere, 2023 yilinda ise %0,1'e
diigmistir. Bu sonuglara gore Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir 6nceki yila gére 92.824 kisi artmistir.

Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 - 30
84
82

238338

'ﬁ‘““ -19@ 19@ 1“"“ '19"\ L.
s Nufus e Arti g h1zi
Grafik 1 Tiirkiye Nifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %22'si 15 yasindan kiigliktdr.

Turkiye genelinde dogurganlik ve élumliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

TURKIYE NUFUSU NUFUS YOGUNLUGU
84.680.273 169,63
YASLVGENG ORANI KADINERKEK ORANI

N

Grafik 2 Tiirkiye Nifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri
istanbul

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2023 yili itibariyla istanbul niifusu 15.840.900 olarak
belirlenmistir. istanbul yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %3 iken, 2020 yilinda %0,4 oraninda niifus azalmis olup,
2023 yilinda %-2 azalmistir. Bu sonuglara gére istanbul'da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir nceki yila gére
252.027 kisi azalmustir.

istanbul Niifusu & Niifus Artig Hizi Yas Araligina Gore Niifus Dagihimi
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Grafik 3 Istanbul Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Géstergeleri
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istanbul niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. istanbul
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %21'i 15 yasindan kiigiiktiir. Ayrica istanbul ili
metropol 6zellidi tagimasi birgok kamu ve 6zel kurumlarda galisanlarin sayisi oldukga yiiksektir. Bunun en temel
gostergesi galisan niifus yas araliginin %72'lik orani dogrultusunda Tiirkiye ortalamasinin iizerinden olmasidir.
Tirkiye genelinde dogurganlik ve élimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin
yikseldigi gorilmektedir.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6limliliik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi gorilmektedir.

ISTANBUL NUFUSU NUFUS YOGUNLUGU
15.840.900 2.963131
YASLVGENG ORANI KADIN/ERKEK ORANI

ém\@ \

Grafik 4 Istanbul Niifusu ve Cinsiyet Gostergeleri

Gaziosmanpasa

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2023 yili itibariyla Gaziosmanpasa ilge niifusu 493.096
olarak belirlenmistir. Gaziosmanpasa ilgesinin yillik niifus artis hizi 2022 yilinda 0,59% iken, 2023 yilinda -0,59%
olmustur. Bu sonuglara gére Gaziosmanpasa da ikamet eden niifus 2023 yilinda, bir énceki yila gore 2905 kisi
azalmistir._Gaziosmanpasa, istanbul’un niifusu en kalabalik 11. igesidir.

Uskiidar Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagilimi
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Grafik 5 Gaziosmanpasa Nifusu ve Niifusun Cinsiyete gére Dagilimi

inceleme sahasinda meydana gelen niifus hareketleri, 6ncelikle sahanin bulundugu yarimadanin sahip oldudu
cografi, jeostratejik ve jeopolitik 6zellikleri sayesinde burada yogunlasan beseri faaliyetlere baghdir.

Nifusun belli dénemlerde artis ve azalis gostermesi, o donemde yasanan sosyal, siyasal ve ekonomik nedenlere
baghdir. Dolayisiyla bir sehrin gelisimi igin elzem olan niifusun hareketleri tek bir faktére baglanamayacadi gibi
sehirlerin gelisimi icin gerekli olan tiim faktorlerin ayni anda ayni derecede etkili oldugu da séylenemez. Bu durumu
en iyi drnekleyen gelismeler inceleme sahasinda Osmanli imparatorlugu’nun son dénemi ile Cumhuriyet Dénemi’nin
baglarinda koyden kente go¢ hareketlerinin ve yakin tarihte sahada insa edilen tersane ve havalimaninin yogun
yerlesmelere neden olmasidir.

Gaziosmanpasa, 2023 yili niifus verilerine gére 493.096 niifusa sahiptir. Gaziosmanpasa, istanbul'un niifusu en
kalabalik 11. igesidir.
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Tablo 1 Gaziosmanpasa'nin istanbul igindeki Niifus Payi ve Mahalleleri 2023 Yili Niifuslar ve Paylari

iice Niifus Pay ilce Niifus Pay iice Niifus Pay
ESENYURT 977.489 6,17% SANCAKTEPE 474.668 3,00% TUZLA 284.443 1,80%
KUCUKCEKMECE 805.930 5,09% AVCILAR 457.981 2,89% §isLi 284.294 1,79%
BAGCILAR 744.351 4,70% KAGITHANE 454550 2,87% GUNGOREN 283.083 1,79%
PENDIK 741.895 4,68% ESENLER 447.116 2,82% BAYRAMPASA 274.884 1,74%
(IMRANIYE 726.758 4,59% ATASEHIR 427.217 2,70% BUYUKCEKMECE 269.160 1,70%
BAHCELIEVLER 605.300 3,82% EYUPSULTAN 417.360 2,63% BEYKOZ 248.595 1,57%
SULTANGAZI 543.380 343% BEYLIKDUZU 398.122 2,51% BEYOGLU 233322 1,47%
MALTEPE 525.566 3,32% FATIH 382.990 2,42% BAKIRKGY 228.759 1,44%
(ISK{IDAR 525.395 332% SARIYER 349.968 2,21% SILIVRI 209.014 1,32%
BASAKSEHIR 503.243 3,18% SULTANBEYLI 349.485 2,21% BESIKTAS 178.938 1,13%
GAZIOSMANPASA  493.096 3,11% ARNAVUTKOY 312.023 1,97% CATALCA 76.131 0,48%
KADIKOY 485.233 3,06% ZEYTINBURNU 293.839 1,85% SILE 41.627 0,26%
KARTAL 480.738 3,03% CEKMEKOY 288.585 1,82% ADALAR 16372 0,10%

ISTANBUL 15.840.900 100%
Mahalle Niifus Pay Mabhalle Niifus Pay Mabhalle Niifus Pay
Karadeniz 73.525 1491% Baglarbas 28.234 5,73% Fevzicakmak 23.057 4,68%
Barbaros H. Pasa 50.480 10,24% Hiirriyet 28.104 5,70% Karlhitepe 19.156 3,88%
Kazim Karabekir 44,581 9,04% Sangol 25.254 5,12% Pazarici 12.945 2,63%
Karayollart 40.202 8,15% Yildiztabya 24828 5,04% Yenidogan 8.074 1,64%
Veni 36.913 7.49% Semsipasa 24.753 5,02%
Merkez 29.501 5,98% Mevlana 23486 4,76%

ISTANBUL 493.093 100%

22 Mart 2008 tarih ve 26824 Miikerrer Sayili Resmi Gazetede yayimlanan 5747 Sayili “Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari
icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” geregince kurulan

Gaziosmanpasa ilgesinde 16 mahalle bulunmaktadir.
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3.2. Ekonomik Veriler

Gayrisafi Yurt igi Hasilla (GSYH) 2024 yil iigiincii ceyredinde %2,1 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler
incelendiginde; 2024 yili Gglincl geyredinde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2,
finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, tirin Gzerindeki vergiler eksi
stibvansiyonlar %2,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet
faaliyetleri %1,9 ve hizmetler %1,4 artarken diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %0,3 azalmistir.

Mevsim etkilerinden arindinlmis verilere gore igsizlik orani Agustos’ta aylik bazda %0,3 puan azalarak %8,5
seviyesine inerken, atil is guicl orani 0,7 puan artarak %27,2 olmustur.

Takvim etkilerinden arindiriimis verilere goére sanayi Uretim endeksi Haziran ve Temmuz aylarinin ardindan
Agustos'ta da daralma egilimini siirdiirerek yillik bazda %5,3 azalmigtir. Ayni donemde, toptan ve perakende satis
hacimleri aylik bazda sirasiyla %3,5 ve %2,2 artis kaydetmistir.

iSO Tiirkiye imalat PMI Ekim’de aylik bazda 1,5 puan artisla 45,8 e yiikselse de araliksiz yedinci ayda da sektérde
daralmaya isaret etmistir.

Agustos'ta cari islemler hesabi 4,3 milyar USD fazla verirken, 12 aylk kiimiilatif cari agik 11,3 milyar USD ile Aralik
2021'den bu yana en disuk diizeyine inmistir.

Merkezi yonetim bitce acgigi Eylil'de 100,5 milyar TL, Ocak-Eylil doneminde 1,1 trilyon TL seviyesinde
gerceklesmistir.

Ekim'de TUFE aylik bazda %2,88 ile piyasa beklentilerinin iizerinde artarken yilik TUFE enflasyonu baz etkisiyle
%48,58 diizeyine gerilemistir. Ayni dénemde Yi-UFE aylik bazda %129, yillik bazda %32,24 oraninda artis
kaydetmistir.

TCMB, 17 Ekim’de gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde degistirmeyerek yedinci ayda
da %50 seviyesinde tutmustur. Uluslararasi kredi degerlendirme kurulusu S&P, Tirkiye'nin kredi notunu bir kademe
artigla “BB-" ye yiikseltirken, kredi not goériinimiind “pozitif"ten “duragan”a ¢ekmistir.

Tablo 2 Temel Ekonomik Gostergeler

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
GSYiH (Cari ABD Dolari) $ 859 Milyar $797 Milyar $761 Milyar $717 Milyar $806 Milyar  $692 Milyar ~ $714 Milyar
Kisi Bagi Diigen GSYiH 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 $ 8.599,00 $ 9.539,00 $ 8.080,00 $ 8.341,00 $
Biiyliime 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,40% 5,00% 3,00%
Enflasyon 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08% 64,27% 58,94%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -40,60 $ -21,60 $ 6,908 -2370$ -14,90 $ -44,30 $ -42,50 $
Cani Agik / GSYiH -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -1,85% -6,40% -2,10%
ABD Dolari Yil Sonu 3,78 5,29 5,96 7,44 13,35 18,78 29,8

*Heniiz resmi veri agiklanmadi, Aralik 2023 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, *Oxford Economics

2020'de Covid-19 pandemisinin ortaya ¢iktigi donemde Tirkiye kaydettigi %1,9 oranindaki biiyimenin ardindan,
2021 yiinda da yillik bazda %11,4 bliyiime kaydederek diinyadaki biiyiik ekonomiler arasinda en hizl biiylyen
ulkelerden biri olmustur. Bliyimenin ana belirleyicileri hane halki tiiketimi ve ihracat olarak 6ne ¢ikmistir. Kaydedilen
glcli blyiime 2022 yilinda da devam ederek, son GSYH verilerine gore 2C 2022'de yillik bazda %7,6 oraninda
biiylime ile sonuglanmistir. 1¢ 2022'de geyreklik bazda kaydedilen %0,7 biiylime, 2C 2022'de geyreklik bazda %2,1'e
yiikselmistir. Kaydedilen performansta 6zel tiikketimdeki artis ve net ihracatin pozitif katkisi 6ne ¢ikmistir.

GSYH 2023 yilhinin dordiinci geyreginde yiizde 4,0 oraninda biiyime kaydetmistir. Dordiincl geyrekte hizmetler
sektorii (ingaat dahil) yiizde 3,6 oraninda, sanayi sektori yiizde 1,9 oraninda ve tanim sekt6rii yiizde 0,5 oraninda
buyliime kaydetmistir. Boylelikle, Tirkiye ekonomisi 2023 yilinin tamaminda yilizde 4,5 oraninda biylime
kaydetmistir.

GSYH 2024 yilinin ikinci ceyreginde yiizde 2,5 oraninda bilyiime kaydetmistir. ikinci geyrekte hizmetler sektorii
(ingaat dahil) ylizde 2,5 oraninda ve tarim sektéri yiizde 3,7 oraninda biiyime kaydederken sanayi sektori yiizde
1,8 oraninda daralma kaydetmistir. IMF Tirkiye i¢in 2024 blyiime tahminini asagi yonli revizyonla %3,0 diizeyinde
belirlerken, 2025 biiyiime tahminini %2,7 olarak korumustur.
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Tablo 3 GSYiH Biiyiime Oranlari & Tahminleri
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Tablo 4 Tiketici Fiyat Endeksi
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Mevsim etkilerinden arindiriimis tiiketici giiven endeksi, Kasim 2024'te 79,8 olarak kaydedilmistir.

10‘11[12 01I02|03!04!05|06|07!08]09110‘11!12
2023

Tablo 5 Yillara Gore Dogrudan Yabanci Yatirnimlar
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2023 yili tiglincl geyreginde 1.485 milyon ABD Dolari olan bu giris, gegen yilin ayni geyregi ile kiyaslandiginda
yaklasik %50,55 lik bir diistis kaydedilmistir. 2023 yili liglincii geyreginde yabancilarin gayrimenkul yatinm girisi ise
461 milyon ABD dolari diizeyinde gergeklesmistir. Bir onceki yilin ayni ceyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin
gayrimenkul yatinm girisinde %65,13 'liik bir azalis kaydedilmistir.

2024 yili birinci geyredinde dogrudan yabanci yatirnim girisleri 1,5 milyar dolar, ikinci geyreginde net dogrudan
yabanci yatinm girisleri 1,7 milyar dolarlik seviyesi ile gegen yilki diizeyinin yiizde 57,3 lizerinde gerceklesmistir.
2024 yili Haziran ay itibariyla yillik olarak bakildiginda, gayrimenkul alimlari (net, yilliklandiriimig) 2,9 milyar dolar,
net girisler icindeki pay! ise yiizde 66,4 olarak gergeklesmistir. Dogrudan yabanci yatinm girisleri gayrimenkul
alimlan hari¢ hesaplandiginda 4,4 milyar dolardan 1,5 milyar dolara gerilemektedir.
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Tablo 6 Doviz Kurlari & Enflasyon Oranlari
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*Kaynak: TCMB

2024 yil Ekim ayinda TUFE aylik bazda %2,88 ile piyasa beklentilerinin iizerinde artis kaydetmistir. Yillik TUFE
enflasyonu gerileme egilimini besinci ayina tasiyarak %48,58 ile Temmuz 2023'ten bu yana en diisiik seviyesine
inmistir. Ekim'de Yi-UFE aylik bazda %1,29 artarken, yillik Yi-UFE enflasyonu da %32,24 ile Mart 2021°den beri en
diistk diizeyinde gergeklesmistir. Kasim ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2024 yil sonu enflasyon beklentisi
yiizde 44, 2025 yil sonu enflasyon beklentisi ylizde 21 olarak ifade edilmistir.

Konut satiglarinda Temmuz ve Agustos aylarinda gozlenen yillik artis Eyliil'de ivme kazandi. Bu donemde satiglar
gecen yilin ayni ayina kiyasla %37,3 oraninda yiikselerek 140.919 adet diizeyinde gerceklesti. Ayni ddnemde
ipotekli satiglar %87,4 ile bu yil ilk kez yillik bazda artis kaydederken, diger satiglar da %32,8 yiikseldi. Eyliil'de ilk el
satiglarin toplam konut satiglari icindeki payi da %31,8 diizeyinde gergeklesti. Konut satiglari Ocak-Eyliil
doneminde ise yillik bazda %5,2 oraninda artarak 947.236 adet oldu. Eyliil'de konut fiyatlari aylik bazda %1
yiikselirken, endeksteki yillik artis %27,4 ile Haziran 2020'den beri en diisiik diizeyinde kaydedildi.

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %39,1 oraninda
azalarak 17 bin 90 oldu. TCMB tarafindan yayimlanan konut fiyat endeksi Ekim’'de bir dnceki aya gore %2,1,
gectigimizin yihn ayni ayina gore %26,8 artis kaydetti. Boylece konut fiyatlarinin yillik nominal artisindaki ivme kaybi
devam ederken, fiyatlar reel olarak yillik bazda %14,7 geriledi. Aralik 2023'te USD 29,4382 TRY ve Euro 32,5739 TRY
olarak, Kasim 2024'te ise USD 34.5794 TRY ve Euro 36.5473 TRY olarak kaydedilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu bolimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel, lokasyon ve imar haklari ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. Hukuki Tanimi
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iliskin, tapu bilgileri ve varsa son g yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul; istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Baglarbasi Mahallesi, 6800 ada, 7 parsel
olarak kayitl 30.162,97 m? biiyiikligiindeki Dokuz Adet 14 Katl iki Adet 15 Katli iki Katli 16 Katli Bir Adet 17 Katl
Betonarme Apartman, Dért Katl Betonarme isyeri ve Arsasi nitelikli taginmazdir.

Tablo 7 Ana Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ili ilgesi Mahalle Mevkii Cilt Sayfa pafta Ada  Parsel Nitelik Yiizolgiimii, m2
Betonarmg
istanbul Gaziosmanpasa  Baglarbasi - 31 3094 - 6800 7 @;ﬁ%?;"&;?nt 30.162,97

isyeri ve Arsasi

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére miilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.
Degerlemeye konu olan tasinmazlar icin tapu edinim tarihleri esas alindiginda son li¢ yillik dénemde satis islemi
gerceklesmis olup bu islem kapsaminda badimsiz béliimlerin 12.12.2023 tarih ve 33123 yevmiye numarasi ile
Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Ticaret A.S. lehine miilkiyet degisiminin oldudu tespit edilmistir.

Tablo 8 Miilkiyet Bilgileri

Bagimsiz B6lim T . Edinme Cilt/Sayfa Tapu Tarihi &
IS gNumara5| ptelal T Sebebi Noy \F()evmiye
Al 2 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  100/10079 12-12-2023 33123
Al 62 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  101/10139 12-12-2023 33123
Al 64 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  101/10141 12-12-2023 33123
Al 1 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  100/10078 12-12-2023 33123
A2 1 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  101/10142 12-12-2023 33123
A2 2 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  101/10143 12-12-2023 33123
A2 4 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  101/10145 12-12-2023 33123
A2 10 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  101/10151 12-12-2023 33123
A2 16 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  101/10157 12-12-2023 33123
A2 22 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  101/10163 12-12-2023 33123
A2 28 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  101/10169 12-12-2023 33123
A2 34 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  101/10175 12-12-2023 33123
A2 40 Mesken SULEYMAN EKSIi iINSAAT SANAYI VE TICARET A.S. Satis  101/10181 12-12-2023 33123
A2 46 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  101/10187 12-12-2023 33123
A2 52 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  101/10193 12-12-2023 33123
A2 58 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  101/10199 12-12-2023 33123
A2 68 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  101/10209 12-12-2023 33123
A2 64 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  101/10205 12-12-2023 33123
A3 8 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  102/10222 12-12-2023 33123
A3 13 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10227 12-12-2023 33123
A3 18 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10232 12-12-2023 33123
A3 23 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10237 12-12-2023 33123
A3 27 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10241 12-12-2023 33123
A3 29 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  102/10243 12-12-2023 33123
A3 33 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  102/10247 12-12-2023 33123
A3 35 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10249 12-12-2023 33123
A3 39 Mesken SULEYMAN EKSIi iINSAAT SANAYI VE TICARET A.S. Satis  102/10253 12-12-2023 33123
A3 41 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  102/10255 12-12-2023 33123
A3 45 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  102/10259 12-12-2023 33123
A3 47 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  102/10261 12-12-2023 33123
A3 51 Mesken SULEYMAN EKSIi INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satig  102/10265 12-12-2023 33123
A3 53 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10267 12-12-2023 33123
A3 57 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10271 12-12-2023 33123
A3 59 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10273 12-12-2023 33123
A3 1 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  102/10215 12-12-2023 33123
A3 2 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  102/10216 12-12-2023 33123
A3 3 Mesken SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  102/10217 12-12-2023 33123
A3 63 Mesken SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  102/10277 12-12-2023 33123
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Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satisg
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satisg
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satis
Satisg
Satis

107/10732
107/10733
107/10734
107/10735
107/10736
107/10737
107/10738
107/10739
107/10740
107/10741
107/10742
107/10743
107/10744
107/10745
107/10746
107/10747
107/10748
107/10749
107/10750
107/10751
107/10752
107/10753
107/10754
107/10755
107/10756
107/10757
107/10758
107/10759
107/10760
107/10761
107/10762
107/10763
107/10764
107/10765
107/10766
107/10767
107/10768
107/10769
107/10770
107/10771
107/10772
107/10773
107/10774
107/10775
107/10776
107/10777
107/10778
107/10779
107/10780
107/10781
107/10782
107/10783
107/10784
107/10785
107/10786
107/10787
107/10788
107/10789
107/10790
107/10791
107/10792
107/10793
107/10794
107/10795
101/10212
101/10210
101/10211
101/10214
101/10213
105/10523

12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
12-12-2023 33123
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Cc2
Cc2
Cc2
D1
D1
D1
D1
D1
D2
D2
D2
D2
D2
D3
D3
D3
D3
D3
T1

Zemin Kat 58 Diikkan SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  105/10584 12-12-2023 33123

Zemin Kat 59 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  105/10585 12-12-2023 33123
Zemin Kat 57 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  105/10583 12-12-2023 33123
2.Bodrum Kat 67 Dubleks Dilkkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis 106/10652 12-12-2023 33123
Zemin Kat 68 Dukkan SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYI VE TICARETA.S.  Satis  106/10653 12-12-2023 33123
Zemin Kat 71 Dukkan SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYI VE TICARETA.S.  Satis  106/10656 12-12-2023 33123
Zemin Kat 70 Duikkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYIi VE TICARETA.S.  Satis 106/10655 12-12-2023 33123
Zemin Kat 69 Duikkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis 106/10654 12-12-2023 33123
2.Bodrum Kat 67 Dubleks Dilkkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis 107/10723 12-12-2023 33123
Zemin Kat 70 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis 107/10726 12-12-2023 33123
Zemin Kat 69 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  107/10725 12-12-2023 33123
Zemin Kat 71 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  107/10727 12-12-2023 33123
Zemin Kat 68 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  107/10724 12-12-2023 33123
1.Bodrum Kat 72 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  107/10799 12-12-2023 33123
1.Bodrum Kat 69 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  107/10796 12-12-2023 33123
1.Bodrum Kat 71 Dukkan SULEYMAN EKSi INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis  107/10798 12-12-2023 33123
1.Bodrum Kat 70  Dubleks Dilkkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S.  Satis  107/10797 12-12-2023 33123
Zemin Kat 73 Duikkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARETA.S.  Satis 107/10800 12-12-2023 33123

2BK+1BK+ZK+1NK 1 Dukkan SULEYMAN EKSI INSAAT SANAYi VE TICARET A.S. Satig  109/10919 12-12-2023 33123

*Stileyman Eksi Ingaat San. ve Tic. A.S. sirket unvani AHES Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. olarak degismis oldugu tespit edilmistir.

Tapu incelemesi

23.05.2024 tarih ve 13:06 ile 14:55 saatler arasinda miisteri tarafindan Tapu ve Kadastro Genel Middirliigi Web Tapu
Sistemi'nden dijital olarak temin edilen ve tarafimizla paylasilan “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore
dederleme konusu tasinmazin lzerinde asagidaki kayitlarin bulundugu tespit edilmistir. Glincel tarihli takyidat
belgeleri temin edilememistir.

Tasinmazlarda misterek olarak Beyanlar Hanesinde asagidaki kayitlar bulunmakta olup, 6rnek tapu kaydi ekte
sunulmustur.

Yonetim Plani: 04/10/2023 (16/11/2023 Tarih — 30681 Yevmiye)

KM ne Gevrilmigtir. (16/11/2023 — 30681)

Diger (Konusu: Toplu Yapiya Gegilmistir) Tarih: 25/05/2023 Sayi: 425642 (Sablon: Diger) (31-08-2023 - 23405)
Diger irtifak Hakki: Bu parsel aleyhine Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii lehine krokisinde A ile gésterilen
991.59m’lik kisimda 25 yilli§ina irtifak hakki tesisi vardir. (Sablon: Diger irtifak Hakki) (25-08-2022 — 24259)

Diger (Konusu: 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturiilmesi Hakkinda Kanun amaglarinda kullaniimasi,
aksi takdirde Hazineye iade edilmesi) Tarih: 29/03/2017 Sayi: 43270 (Sablon: Diger) (10/04/2017 - 6378)

Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (17/09/2012 - 15479)

Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (14/03/2012 - 4212)

Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (20/05/2011 - 8090)

Otopark bedeline iligkin taahhiithame bulunmaktadir. (24/02/2011 - 2988)

Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (14/12/2009 - 20611)

Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (05/11/2009 - 18800)

Otopark bedeline iligkin taahhiitname bulunmaktadir. (31/07/2008 — 14462)

Degerlemeye konu taginmazlari kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2024-PD-67 -16-



Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Gaziosmanpasa Kadastro
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

N ik 3

4.1.2. Yasal izinler

Bu bolimde; degerlemesi yapilan parselin iizerinde yer alan yapilarla ilgili olarak mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerin alinip, alinmadigi, belgelerin mevcut olup olmadidi (Onayli Mimari Projesi, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin
Belgesi, Yapi Kayit Belgesi ve isletme Ruhsati) hakkinda bilgiler yer almaktadir. Konu gayrimenkuliin yasal izinlerine
dair data setleri bu raporu ekinde sunulmustur.

Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin yapi ruhsatlari 3194 sayili imar Kanunu’nun 26. Maddesine gére tanzim edilmis olup her tiirlii fenni ve
diger sorumluluklar Toplu Konut idaresi Baskanligi'na (TOKI) ait olmak iizere diizenlenmistir. Konu taginmazlarin yapi
ruhsatlar tizerinde de belirtildigi gibi 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’nun 1. Maddesi’'ne gore Yapi Denetimi’'ne tabi
degildir.

Yapi Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi & Mimari Projeler

Parsel lizerinde yer alan yapiya iligkin, ilgili belediye imar dosyasinda yapilan incelemelerde temin edilebilen yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri agagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Gaziosmanpasa Belediyesi imar Miidiirligii Arsivi'nden dijital ortamda alinan dosyasina gére taginmaz;

Yapi Kullanma izin Belgeleri:

e AT Blok’a ait 16.01.2023 tarih 4 belge numarali 65 mesken ve 1 Kapici Dairesi 10.178,44 m? yiizolgimd, 2 yol
alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

e A2Blok'a ait 16.01.2023 tarih 5 belge numarali 65 mesken ve 5 ofis ve igyeri olmak iizere toplam 14.543,36 m?
yiizélciimi, 3 yol alti 12 yol (istii olmak {izere toplam 15 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yapi Kullanma izin
Belgesi,

e A3 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 6 belge numarali 65 mesken olmak lizere toplam 10.200,94 m2 yiizol¢iim{, 2 yol
alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

e B1 Blok'a ait 16.01.2023 tarih 7 belge numarali 47 mesken ve 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak lizere toplam
5.282,95 m2 yiizdlglimi, 2 yol alti 12 yol Gstl olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yapi
Kullanma izin Belgesi,

e B2 Blok'a ait 16.01.2023 tarih 8 belge numarali 47 mesken ve 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak (izere toplam
5.282,95 m2 yiizdlglimi, 2 yol alti 12 yol stl olmak lzere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yapi
Kullanma izin Belgesi,
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B3 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 9 belge numarali 47 mesken ve 1 ofis ve igyeri olmak iizere toplam 5.282,95 m?
yiizélgiimii, 2 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin
Belgesi,

B4 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 10 belge numarali 47 mesken olmak lizere toplam 5.282,95 m2 yiizdl¢iim{, 2 yol
alt1 12 yol iistii olmak iizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

C1 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 11 belge numarali 55 mesken ve 4 ofis ve isyeri olmak lizere toplam 15.617,8 m?
yiizélgiimii, 5 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 17 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin
Belgesi,

C2 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 12 belge numarali 55 mesken ve 4 ofis ve igyeri olmak Ulzere toplam 17.091,84
m?2 yiizélgiimii, 4 yol alti 12 yol tistii olmak iizere toplam 16 kat ve 4-C yapi sinifi i¢in alinmis Yapi Kullanma izin
Belgesi,

D1 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 13 belge numarali 66 mesken, 5 ofis ve isyeri, 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak
lizere toplam 15.792,89 m?2 yiizolglimi, 3 yol alti 12 yol {istii olmak Ulzere toplam 15 kat ve 4-C yapi sinifi igin
alinmig Yapi Kullanma izin Belgesi,

D2 Blok'a ait 16.01.2023 tarih 14 belge numarali 66 mesken, 5 ofis ve igyeri, 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak
lzere toplam 16.800,63 m? yiizdlgiimd, 4 yol alti 12 yol (sti olmak lizere toplam 16 kat ve 4-C yapi sinifi igin
alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

D3 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 15 belge numarali 68 mesken ve 5 ofis ve igyeri olmak tizere toplam 9.547,62 m?
yiizélgiimii, 2 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin
Belgesi,

D4 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 3 belge numarali 60 mesken olmak (izere toplam 8.673,94 m? yiizélgimdj, 2 yol
alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yap! sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

D5 Blok’a ait 16.01.2023 tarih 16 belge numarali 58 mesken olmak lizere toplam 8.656,44 m? yiizol¢iimi, 2 yol
alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

T1 Blok'a ait 16.01.2023 tarih 17 belge numarali 1 ofis ve igyerine ait 1.296 m? yiizél¢gimij, 2 yol alti 2 yol tsti
olmak {izere toplam 4 kat ve 3-B yapi sinifi igin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

2020 Yili isim Degisikligi Ruhsatlari:

A1 Blok'a ait 30.11.2020 tarih 180 belge numarali 64 mesken ve 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak lzere
toplam 10.178,44 m? yiizélgimdi, 2 yol alti 12 yol Gstli olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis
Isim Degisikligi Ruhsati,

A2 Blok'a ait 23.12.2020 tarih 186 belge numarali 68 mesken ve 5 ofis ve isyeri olmak lizere toplam 14.543,36
m?2 yiizélciimii, 3 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 15 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis isim Degisikligi
Ruhsati,

A3 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 187 belge numarali 65 mesken olmak tizere toplam 10.200,94 m? yiiz6lgiimd, 2
yol alti 12 yol iistii olmak iizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yapi Kullanma izin Belgesi,

B1 Blok'a ait 23.12.2020 tarih 188 belge numarali 47 mesken ve 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak lizere toplam
5.282,95 m2 yiizélciimil, 2 yol alti 12 yol {istii olmak iizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmig isim
Degisikligi Ruhsati,

B2 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 189 belge numarali 47 mesken ve 1 ofis ve igyeri olmak (izere toplam 5.282,95
m2 yiizélgiimii, 2 yol alti 12 yol iistii olmak (izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmig isim Degisikligi
Ruhsati,

B3 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 190 belge numarali 47 mesken ve 1 ofis ve isyeri olmak {izere toplam 5.282,95
m?2 yiizélciimii, 2 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis isim Degisikligi
Ruhsati,

B4 Blok'a ait 23.12.2020 tarih 191 belge numaral 47 mesken olmak lizere toplam 5.282,95 m? y{izélgimd, 2
yol alti 12 yol {istii olmak iizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Isim Degisikligi Ruhsati,

C1 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 192 belge numarali 55 mesken ve 4 ofis ve igyeri olmak lizere toplam 15.617,8
m?2 yiizélglimii, 5 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 17 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmig isim Degisikligi
Ruhsat,

C2 Blok'a ait 23.12.2020 tarih 193 belge numarali 55 mesken ve 4 ofis ve isyeri olmak lizere toplam 17.091,84
m?2 yiizélciimii, 4 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 16 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis isim Degisikligi
Ruhsati,

D1 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 194 belge numarali 66 mesken, 5 ofis ve igyeri, 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak
lizere toplam 15.792,89 m? yiizélgiimi, 3 yol alti 12 yol {istii olmak Ulzere toplam 15 kat ve 4-C yapi sinifi igin
alinmis isim Degisikligi Ruhsati,
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D2 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 195 belge numarali 66 mesken, 5 ofis ve igyeri, 1 ortak alan (kapici dairesi) olmak
lizere toplam 16.800,63 m? yiiz6l¢iimii, 4 yol alti 12 yol {istii olmak Uzere toplam 16 kat ve 4-C yapi sinifi igin
alinmis isim Degisikligi Ruhsati,

D3 Blok'a ait 23.12.2020 tarih 196 belge numarali 68 mesken ve 5 ofis ve isyeri olmak {izere toplam 9.547,62
m?2 yiizélciimii, 2 yol alti 12 yol iistii olmak {izere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmisg isim Degisikligi
Ruhsati,

D4 Blok'a ait 23.12.2020 tarih 197 belge numaral 60 mesken olmak lizere toplam 8.673,94 m? yiizolgiimi, 2
yol alti 12 yol {istii olmak iizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis isim Degisikligi Ruhsati,

D5 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 198 belge numarali 58 mesken olmak lizere toplam 8.656,44 m?2 yiizolglim, 2
yol alti 12 yol {istii olmak tizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis isim Degisikligi Ruhsati,

2020 Yili Yeni Yapi ve Tadilat Ruhsatlari:

A1 Blok’a ait 02.07.2020 tarih 94 ruhsat numarali 64 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak (izere toplam
10.178,44 m? yiizolgiimdi, 2 yol alti 12 yol Usti olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Tadilat
Ruhsati,

A2 Blok’a ait 02.07.2020 tarih 95 ruhsat numarali 68 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak {izere toplam
14.643,36 m2 yiizolgiimi, 3 yol alti 12 yol Gstii olmak tizere toplam 15 kat ve 4-C yapi sinifi i¢in alinmis Tadilat
Ruhsati,

A3 Blok’a ait 02.07.2020 tarih 96 ruhsat numarali 65 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak (izere toplam
10.200,94 m? yiizolgiimdi, 2 yol alti 12 yol Usti olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin ainmis Tadilat
Ruhsati,

B1 Blok’a ait 02.07.2020 tarih 97 ruhsat numarali 47 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak iizere toplam
5.282,95 m2? yiizolgiimdi, 2 yol alti 12 yol iistii olmak tizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifiigin alinmis Yeni Yapi
Ruhsati,

B2 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 98 ruhsat numarali 47 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak iizere toplam
5.282,95 m? yiizolgiimd, 2 yol alti 12 yol {istii olmak lzere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi icin alinmis Tadilat
Ruhsati,

B3 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 99 ruhsat numarali 47 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak iizere toplam
5.282,95 m2 ylizélgiim, 2 yol alti 12 yol Uistli olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifiigin alinmis Yeni Yapi
Ruhsati,

B4 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 100 ruhsat numarali 47 mesken olmak Uzere toplam 5.282,95 m? yiizélgimd, 2
yol alti 12 yol iistl olmak lzere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Tadilat Ruhsati,

C1 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 101 ruhsat numarali 55 mesken ve 4 ofis ve igyeri olmak lizere toplam 15.617,80
m?2 yiizolgimd, 5 yol alti 12 yol Ustii olmak tizere toplam 17 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmig Tadilat Ruhsat,
C2 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 102 ruhsat numarali 55 mesken ve 4 ofis ve isyeri olmak lizere toplam 17.081,54
m?2 yiizolgimd, 5 yol alti 12 yol istii olmak tizere toplam 17 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yeni Ruhsati,

D1 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 103 ruhsat numaral 55 mesken ve 6 ofis ve igyeri olmak lizere toplam 15.792,89
m? yiizolgimd, 3 yol alti 12 yol stii olmak lizere toplam 15 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmig Yeni Ruhsati,

D2 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 104 ruhsat numaral 64 mesken ve 6 ofis ve igyeri olmak iizere toplam 18.200,83
m?2 yiizolgimd, 4 yol alti 12 yol Ustii olmak tizere toplam 16 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Tadilat Ruhsat,
D3 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 105 ruhsat numarali 68 mesken ve 5 ofis ve igyeri olmak lizere toplam 9.547,52
m?2 yiizolgimd, 2 yol alti 12 yol Usti olmak iizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi Ruhsati,
D4 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 106 ruhsat numarali 80 mesken olmak lizere toplam 8.673,94 m2 yiuizdl¢glimu, 2
yol alti 12 yol {istli olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi Ruhsati,

D5 Blok'a ait 03.07.2020 tarih 107 ruhsat numarali 58 mesken olmak Uzere toplam 8.356,44 m? yiizolgimdi, 2
yol alti 12 yol iistl olmak lizere toplam 14 kat ve 4-C yapi sinifi igin alinmis Tadilat Ruhsat,

T1 Blok’a ait 03.07.2020 tarih 108 ruhsat numarali 1 ofis ve isyeri olmak {izere toplam 1.296 m? yiizélgimdj, 2
yol alti 2 yol iistli olmak {izere toplam 4 kat ve 3-B yapi sinifi i¢in alinmis Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

T1 Blok’a ait 23.12.2020 tarih 199 belge numarali 1 ofis ve igyerine ait 1.296 m? yiizél¢iim(i, 2 yol alti 2 yol {isti
olmak (izere toplam 4 kat ve 3-B yapi sinifi igin alinmis isim Degisikligi Ruhsati bulunmaktadir.

Yeni Yapi Ruhsatlari:

A Blok'a ait 12.12.2017 tarih 267 ruhsat numarali 205 mesken ile ofis ve isyeri olmak lizere toplam 35.171 m?
ylizolelimii, 6 yol alti 20 yol iistii olmak lizere toplam 26 kat ve 5-A yapi sinifi i¢in alinmis Yeni Yapi Ruhsat,

B Blok'a ait 12.12.2017 tarih 268 ruhsat numarali 233 mesken, ofis ve igyeri ile ortak alan (kapici dairesi) olmak
lzere toplam 52.443 m? yiizolgimi, 4 yol alti 21 yol isti olmak Uzere toplam 25 kat ve 5-A yapi sinifi igin
alinmis Yeni Yapi Ruhsati,
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C Blok’a ait 12.12.2017 tarih 269 ruhsat numarali 218 mesken, 6 ofis ve igyeri ile ortak alan (kapici dairesi)
olmak lizere toplam 48.532 m? yiiz6l¢iimdi, 4 yol alti 20 yol Usti olmak {izere toplam 24 kat ve 5-A yapi sinifi
icin alinmis Yeni Yapi Ruhsati,

D Blok’a ait 12.12.2017 tarih 270 ruhsat numarali 220 mesken ve 6 ofis ve igyeri olmak {izere toplam 62.972
m? yiizolgimd, 6 yol alti 19 yol Ustii olmak iizere toplam 25 kat ve 5-A yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi Ruhsati,
E Blok'a ait 12.12.2017 tarih 271 ruhsat numarali 204 mesken olmak {izere toplam 23.486 m? yiizél¢gimd, 1 yol
alti 21 yol Gstii olmak lizere toplam 22 kat ve 5-A yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi Ruhsatj,

F Blok'a ait 12.12.2017 tarih 272 ruhsat numarali 186 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak tizere toplam
22.332 m2 yiizolglimi, 1 yol alti 21 yol Ustl olmak lizere toplam 22 kat ve 5-A yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi
Ruhsati,

G Bloka ait 12.12.2017 tarih 273 ruhsat numarali 177 mesken ve ortak alan (kapici dairesi) olmak (izere toplam
23.804 m2 yiizélgimd, 1 yol alti 19 yol Gstii olmak {izere toplam 20 kat ve 5-A yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi
Ruhsati,

H Blok’a ait 12.12.2017 tarih 274 ruhsat numaral 177 mesken olmak lizere toplam 25.007 m?2 yiizdl¢iim, 1 yol

alti 19 yol iistli olmak {izere toplam 20 kat ve 5-A yapi sinifi igin alinmis Yeni Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

Tablo 9 Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Bilgisi

Blok

Ada /Parsel Belge Tiirii Belge Tarihi  Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
Yapi Kullanma izin
6800 /7 Al , 16.01.2023 4 Mesken 10.178,44 m?
Belgesi
6800/ 7 IV ';”e':gzga 'Zin 6012003 5 Mesken ve Ofis ve isyeri  14.543,36 m?
6800 /7 pz  YaprKullanmalzino oo o003 6 Mesken 10.200,94 m?
Belgesi
6800 /7 gy YeptKullanmalzin o g 5023 7 Mesken 5.282,95 m?
Belgesi
6800 /7 pp  YeptKullanmalzin ¢ g 5023 8 Mesken 5.282,95 m?
Belgesi
6800/ 7 B3 ‘P ';”;:Zzza 2N 16.01.2023 9 Mesken ve Ofis ve Isyeri  5.282,95 m?
6800 /7 Ba  YoP! ';”;:Zzza 'Zin 6012003 10 Mesken ve Ofis ve isyeri  5.282,95 m?
6800/7 c1  Tap ';”;:Zzza 'Zin - 16.01.2023 11 Mesken ve Ofis ve isyeri  15.617,80 m?
6800/7 c2 Tap ';“;'Igzza 'Zin - 16.01.2023 12 Mesken ve Ofis ve isyeri  17.091,84 m?
Yapi Kullanma izin Mesken, Ofis ve igyeri, )
6800/7 b1 Belgesi 16.01.2023 13 Ortak Alan (Kapici Dairesi) 1579289 m
Yapi Kullanma izin Mesken, Ofis ve igyeri, )
6800/7 b2 Belgesi 16.01.2023 14 Ortak Alan (Kapici Dairesi) 16.800,63 m
Yapi Kullanma izin Mesken, Ofis ve isyeri, )
6800/7 b3 Belgesi 16.01.2023 15 Ortak Alan (Kapici Dairesi) 9.547.62m
6800/ 7 pg  YoprKullanmalzin i 61 2003 3 Mesken 8.673,94 m?
Belgesi
6800 /7 ps  raptKullanmalizin g 0 5003 16 Mesken 8.656,44 m?
Belgesi
6800 /7 1 vaprKullanmalzin g 0 5003 17 Ofis ve isyeri 1.296 m2
Belgesi
6800/ 7 Al Isim Degisikligh 5 11 5020 180 Mesken 10.178,44 m?
Ruhsati
6800/ 7 A2 'S'mRBf]gft'lk“g' 23.12.2020 186 Mesken ve Ofis ve isyeri  14.543,36 m?
6800/ 7 A3 Isim Degisikligh 53 15 2020 187 Mesken 10.200,94 m?
Ruhsati
6800/ 7 B1 Isim Degisikligh 53 15 2020 188 Mesken 5.282,95 m?
Ruhsati
6800/ 7 B2 's'mRBf]gglk"g' 23.12.2020 189 Mesken ve Ofis ve isyeri  5.282,95 m2
6800/ 7 B3 's'mRBf]gglk"g' 23.12.2020 190 Mesken ve Ofis ve Isyeri  5.282,95 m?
6800/ 7 B4 's'msz]gglk"g' 23.12.2020 191 Mesken ve Ofis ve isyeri  5.282,95 m2
6800/ 7 C1 Isim Degisikligh 53 15 2020 192 Mesken ve Ofis ve isyeri  15.617,80 m?
Ruhsati
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isim Degisikligi

6800/7 c2 Ruhsat 23.12.2020 193 Mesken ve Ofis ve isyeri 17.091,84 m?
6800/ 7 D1 'S'mRzﬁgzlk“g' 23.12.2020 194 Mesken ve Ofis ve isyeri  15.792,89 m?
6800/ 7 D2 'S'mRzﬁgzlk“g' 23.12.2020 195 Mesken ve Ofis ve isyeri  16.800,63 m?
6800/ 7 D3 'S'mRzﬁgzlk“g' 23.12.2020 196 Mesken ve Ofis ve isyeri  9.547,62 m?
6800/ 7 D4 Isim Degisikligi 53 15 2020 197 Mesken 8.673,94 m?
Ruhsati
6800/ 7 D5 Isim Degisikligi 53 15 2020 198 Mesken 8.656,44 m?
Ruhsati
6800/ 7 T Isim Degisikligi 53 15 2020 199 Ofis ve isyeri 1.296 m?
Ruhsati
6800/ 7 AT Tadilat Ruhsati  02.07.2020 94 Mesken ve Ortak Alan 6 176 44 o
(Kapici Dairesi)
6800/ 7 A2 Tadilat Ruhsati  02.07.2020 95 Mesken ve Ortak Alan 5356 e
(Kapici Dairesi)
6800/ 7 A3 Tadilat Ruhsati  02.07.2020 96 Mesken ve Ortak Alan 6 50 94 2
(Kapici Dairesi)
6800 /7 Bl YeniYapiRuhsati  02.07.2020 97 Mesken ve Ortak Alan 5.282,95 m?
(Kapici Dairesi)
6800 /7 B2 Tadilat Ruhsati  03.07.2020 98 Mesken ve Ortak Alan 5.282,95 m?
(Kapici Dairesi)
6800 /7 B3  YeniYapiRuhsati  03.07.2020 99 Mesken ve Ortak Alan 5.282,95 m?
(Kapici Dairesi)
6800 /7 B4 Tadilat Ruhsati  03.07.2020 100 Mesken ve Ortak Alan 5.282,95 m?
(Kapici Dairesi)
6800 /7 c1 Tadilat Ruhsati  03.07.2020 101 Mesken ve Ortak Alan 5 017 8 e
(Kapici Dairesi)
6800 /7 C2  YeniYapiRuhsati  03.07.2020 102 Mesken ve Ortak Alan 17 54 e
(Kapici Dairesi)
6800 /7 D1 YeniYapiRuhsati  03.07.2020 103 Mesken ve Ortak Alan 5 55 89 m2
(Kapici Dairesi)
6800 /7 D2 Tadilat Ruhsati  03.07.2020 104 Mesken ve Ortak Alan ¢ 45 63 m2
(Kapici Dairesi)
6800 /7 D3 YeniYapiRuhsati  03.07.2020 105 Mesken ve Ortak Alan 9.547,62 m?
(Kapici Dairesi)
6800 /7 D4  YeniYapiRuhsati  03.07.2020 106 Mesken ve Ortak Alan 8.673,94 m?
(Kapici Dairesi)
6800 /7 D5 Tadilat Ruhsati  03.07.2020 107 Mesken ve Ortak Alan 8.656,44 m?
(Kapici Dairesi)
6800/ 7 T1  YeniYapiRuhsati  03.07.2020 108 Mesken ve Ortak Alan 1.296 m?2
(Kapici Dairesi)
6800/ 7 A Yeni Yapi Ruhsati 12.12.2017 267 Mesken ve Ofis ve isyeri 35.171 m?
) Mesken, Ofis ve isyeri, )
6800/ 7 B Yeni Yapi Ruhsati 12.12.2017 268 Ortak Alan (Kapici Dairesi) 52.443 m
6800/7 C Yeni Yapi Ruhsati 12.12.2017 269 Mesken ve Ofis ve isyeri 48.532 m?
) Mesken, Ofis ve isyeri, )
6800/7 D Yeni Yapi Ruhsati 12.12.2017 270 Ortak Alan (Kapici Dairesi) 62.972 m
6800/7 E Yeni Yapi Ruhsati 12.12.2017 271 Mesken 23.486 m?
6800/ 7 F YeniYapiRuhsati  12.12.2017 272 Mesken ve Ortak Alan 22.332 m?
(Kapici Dairesi)
6800/ 7 G YeniYapiRuhsati  12.12.2017 273 Mesken ve Ortak Alan 23.804 m?
(Kapici Dairesi)
6800/7 H Yeni Yapi Ruhsati 12.12.2017 274 Mesken 25.007 m?
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Tablo 10 Mimari Projeler

Ada /Parsel Belge Tiirii Blok Belge Tarihi Belge No Kullanim Amaci Alan, m?
6800/7 Mimari Proje Al 02.07.2020 Bila Konut 10.178,49
6800/ 7 Mimari Proje A2 02.07.2020 Bila Konut + Ticaret 14.543,36
6800/ 7 Mimari Proje A3 02.07.2020 Bila Konut 10.200,94
6800/7 Mimari Proje B1 02.07.2020 Bila Konut 5.282,75
6800/7 Mimari Proje B2 02.07.2020 Bila Konut 5.282,75
6800/ 7 Mimari Proje B3 02.07.2020 Bila Konut 5.282,75
6800/7 Mimari Proje B4 02.07.2020 Bila Konut 5.282,75
6800/7 Mimari Proje C1 02.07.2020 Bila Konut + Ticaret 15.617,8
6800/ 7 Mimari Proje Cc2 02.07.2020 Bila Konut + Ticaret 17.091,8
6800/ 7 Mimari Proje D1 02.07.2020 Bila Konut + Ticaret 15.792,89
6800/7 Mimari Proje D2 02.07.2020 Bila Konut + Ticaret 16.800,63
6800/7 Mimari Proje D3 02.07.2020 Bila Konut + Ticaret 9.547,62
6800/ 7 Mimari Proje D4 02.07.2020 Bila Konut 8.673,94
6800/7 Mimari Proje D5 02.07.2020 Bila Konut 8.656,47
6800/ 7 Mimari Proje A 25.12.2017 Bila Konut + Ticaret 35.171,48 m?
6800/ 7 Mimari Proje B 25.12.2017 Bila Konut + Ticaret 52.444,98 m?
6800/ 7 Mimari Proje C 25.12.2017 Bila Konut + Ticaret 48.532,08 m2
6800/ 7 Mimari Proje D 25.12.2017 Bila Konut + Ticaret 62.972,34 m?
6800/7 Mimari Proje E 25.12.2017 Bila Mesken 23.485,86 m?
6800/ 7 Mimari Proje F 25.12.2017 Bila Konut 22.331,73 m?
6800/ 7 Mimari Proje G 25.12.2017 Bila Konut 23.804,2 m?
6800/ 7 Mimari Proje H 25.12.2017 Bila Konut 25.007,4 m?

Gaziosmanpasa Belediyesi imar Midiirliigii Arsivinde dijital ortamda yapilan incelemelere gére taginmazin
dosyasinda A1, A2, A3, B1, B2, B3, B4, C1, C2, D1, D2, D3, D4 ve D5 Bloklara ait 02.07.2020 tarihli mimari proje
bulunmaktadir. Yapi ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi bulunan T1 Blok'a ait mimari proje, Gaziosmanpasa
Belediyesi imar Miidiirliigii'nden alinan dijital dosyada bulunmamaktadir. T1 Blok projesi miisteriden temin

edilmistir.
Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlardan A1, A2, A3, B1, B2, B3, B4, C1, C2, D1, D2, D3, D4 ve D5 Bloklar C performans
sinifl ve C emisyon sinifi, T1 Blok B performans sinifi ve B emisyon sinifi 13.01.2022 verilis tarihli, 13.01.2032
gegerlilik tarihli Enerji Kimlik Belgesi'ne sahiptir.

4.1.3. imar Durumu

Sekil 2 imar Durum Gérseli
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Tasinmazin giincel tarihli imar durum belgesi temin edilememistir. 31.03.2024 tarihli 2024-PD-26 numarali rapor
iceriginde yer alan asagidaki bilgiler ve resmi kurumlardan sozlii olarak edinilen bilgiler gercevesinde analizler
yapilarak rapor igerisinde paylasiimistir.

6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiriilmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda 26.01.2013 giin ve 28540
saylli Resmi Gazetede yayimlanan 24.12.2012 tarihli ve 2012/4099 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Riskli Alan ilan
edilmistir. Baglarbagi Mahallesi Riskli Alanina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’'nin kentsel déniisiim
kapsaminda hazirlandi§i ve kentsel doniisim tamamlanarak avan proje ve kentsel tasarim projelerine goére
yapilagma izinlerinin verildigi bilgisi alinmistir.

Gaziosmanpasa Belediyesi imar Miidiirligi'nden alinan sifahi bilgiye gére degerleme konusu taginmaz kismen M
lejantl konut alaninda, kismen TICK lejantli Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir. M lejantli konut alani E: 1,80
yapilasma sartlarina sahiptir. Planlama sahasinda briit emsal 1,80 olarak belirlenmis olup, briit emsale donati
alanlarinin da dahil edilmesi nedeniyle ada-parsel bazli net emsalin, avan projeler sonrasi briit emsalden daha
yiiksek olacagi bilgisi alinmistir. Taginmazlarin yer aldigi 7B Kentsel Doniigiim Proje alaninda Zemin Kat ve agida
ctkan Bodrum Katta ada iginde %10'u gegmemek kaydiyla ticaret yapilabilecedi bilgisi alinmistir.

Plan notlarinda; Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtiimeyen hususlarda 3194 sayili imar kanunu
ve bu planin onaylandidi tarihte yiriirlikte olan imar yonetmeligi hikiimleri gegerlidir. Mevcut plan kapsaminda
tasinmaz igin belirlenen fonksiyonun plan notlari asagidaki gibi belirtilmistir.

Konut, Ticaret — Konut, Ticaret-Turizm-Konut Alanlan:

18- Planlama Alaninda E (Emsal): 1,80'dir. Emsal hesabi plan onama sinirlarinin gevreledigi alandan BL-4 sembolii
verilen parsellerin alani ¢ikarilarak kalan alan lizerinden yapilacak olup, hesap edilen katlar alani net imar
parsellerine (konut, ticaret-konut, ticaret-turizm-konut) alanlari oranina gore dagitilacaktir.

19-Konut alanlarinda mahreg aldigi yola cepheli binalarin zemin katlari ile agiga ¢ikan bodrum katlarinda ve ada
iclerimde 2 kati gegmeyen bagimsiz yapi olarak emsale karsilik gelen katlar alaninin %10’'ununu gegmemek sartiyla
ticaret yapilabilir.

20-Ticaret-konut alaninda; is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, cok katli madaza, garsi, otel, motel, konaklama
tesisleri, sinema, tiyatro, sergi salonlari, restoran, kafe, lokanta gibi yeme igme Gniteleri, ydnetim binalari, banka ve
finans kurumlar, apart konut, rezidans kullanimlari yer alabilir. Toplam insaat alaninin en fazla %80'i konut olarak
iskan edilebilir.

21-Ticaret-turizm-konut alaninda, 50 kisiye kadar ¢alisan bulunan, satis faaliyetini tretimle bir arada yiiriiten kirletici
ozelligi diisiik imalat birimleri ayni yapi igerisinde konut iskani olmamak kaydiyla ruhsatlandinilabilir.

22-Egimden dolayi agiga gikan bodrum katlar iskan edilebilir ve emsale dahildir.

23-Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 metreyi gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlarda
yan ve arka cepheye ortak kullanim alanlarinda ¢ikis yapilabilir.

24-Planlama alani igerisinde yapilacak olan trafo, elektrik, su, dogalgaz, kanalizasyon vs. gibi teknik tniteleri ilgili
yap! imar adalari iginde ayri bir yapi olarak yapilabilecegi gibi bina igerisindeki katlarda da (bagimsiz birim olarak)
yer alabilecektir.

25-Planlama alaninda mimari ¢ozimlemelerde esneklik saglamak amaciyla, riizgar ve giinesleme ile yonlenme
dikkate alinarak planlama alani igerisinde kalan yapi adalarinda blok ebatlari, blok sekilleri, yapi nizami, kat
yiikseklikleri, yapi yaklagsma mesafeleri, bloklar arasi mesafeler, ¢ati sekli, TAKS gibi mimari tasarimi ilgilendiren
hususlar serbest olup, kentsel tasarim projesi agamasinda belirlenecektir.

26-Ayni ada igerisinde yer alan ve kademe hatti ile ayrilan konut ile ticaret-konut alanlarinda ifraz zorunlu olmayip,
ayni parselde iki fonksiyon yer alabilir.

Konu gayrimenkul faaliyetleri GOPAS tarafindan ydriitiilen toplam 432 ha alan kentsel doniisiim galismalar devam
etmekte olup alan kendi iginde 19 alt bolgeye ayrilmistir.

Konu gayrimenkul s6z konusu bélgelerden Baglarbasi Mahallesi Riskli Alani (7B) bolgesi sinirlari dahilinde yer
almaktadir. S6z konusu bu alan 26.01.2013 tarih 28540 sayili Resmi gazetede riskli alan ilan edilmistir.

Riskli alan blyikligi 55.257 m2 olup 192 bina ve 319 bagimsiz birimden olugsmaktadir. Riskli alan bdlgelerini
gosterir anahtar pafta asagidaki gibi belirtilmistir.
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GAZIOSMANPASA BELEDIYESI RISKLI ALAN VE PLANLAMA SUREGLERI GUNCEL DURUM PAFTASI
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4.2. Fiziki Tanimi

4.2.1. Konum, Ulasim ve Ekonomik Yapi
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Harita 1 istanbul & Gaziosmanpasa, Lokasyon Haritasi

Asya ve Avrupa kitalarina kdprii gérevi géren istanbul, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. Sehrin Avrupa Kitasindaki bolimiine Avrupa Yakasi ya da Rumeli Yakasi denir. Asya Kitasi
béliimiine ise Anadolu Yakasi adi verilmistir. Tarihte istanbul’'u fetheden her devlet sehrin gevresini giiclii surlarla
cevrelemistir. 1453 yilinda Osmanli imparatorlugu’nun padisahi Fatih Sultan Mehmet ile Tiirklerin eline gecen
istanbul, o ddnemden bugiine kadar 4 kez genislemistir. Mevcutta 39 ilgesi bulunan sehir, niifusun her gegen sene
artmasiyla Tekirdag'a dogru genislemektedir. Marmara Bolgesi'nin kalkinmasinda en biyiik paya sahip olan
istanbul’'un cevresinde lilke igin oldukga kritik dneme sahip sehirler yer alir. Kuzeyi Karadeniz'e bakan bu sehrin
kuzeybatisinda Kirklareli, dogusunda Kocaeli, giineyinde Bursa ve batisinda da Tekirdag illeri bulunur. istanbul,
jeolojik yapisi bakimindan da oldukga dikkat gekiyor. Tirkiye’nin en biiyiik fay hatlarindan olan Kuzey Anadolu Fay
(KAF) hatti Gizerinde yer alir. KAF hatti, Avrasya ve Afrika tektonik plakalariyla direkt etkilesim igerisindedir. Bu iki
tektonik plaka, KAF hattini tetikler. Sehrin tarihinde ¢ok buyik yikimlarin yasandigi depremler vardir. Bunlarin en
dnemlisi 1509 yilinda meydana gelen Biiyiik istanbul Depremi‘dir. 10 bin insanin hayatini kaybettigi bu depremde
yapilar neredeyse tamamen hasar gérmiistiir. istanbul tarihine damga vuran diger bir deprem de 1766 yilinda
meydana geldi. Depremin etkisi o kadar biiyiik oldu ki Topkapi Sarayi, Ayasofya, Eylip Sultan Camii ve Kapaligars!
gibi istanbul’'un simgesi haline gelmis olan yapilar gok biiyiik zarar gérmiistiir.

istanbul’da 1766 yilindan sonra yine énemli depremler meydana gelse de asil yikimin oldugu deprem 1999 yilindaki
Golciik depremidir. 18 bin insanin 6ldigu deprem de yapilarin hemen hepsi zarar gérmistiir. Deprem uzmanlar,
istanbul'da yakin bir zamanda yikici bir depremin yasanacagini belirtiyor. istanbul cografi konumu nedeniyle iklim
olarak da ¢ok zengindir. Karadeniz ve Akdeniz iklimlerine yakinhgiyla nedeniyle iki iklimin birlesim noktasi gibidir.
istanbul iklimi, genel yapisi itibariyle ihmandir. Yazlari sicak ve nemli, kiglari ise yadish ve karlidir. Zengin iklimi
nedeniyle hava sicakliklarinda ciddi farklar yasanabiliyor. istanbul’'da bugiine kadar 6lgiilmiis en diisiik sicaklik 1929
yilinda-16.1 derece olarak kaydedilmistir. Ote yandan en yiiksek sicaklik ise 2000 yilinda 40.5 derece olarak
dlciilmiistiir. istanbul her gecen yil diizenli olarak artis gdsteren niifusu ile dikkat cekiyor. istanbul icin Tiirkiye
istatistik Kurumu'nun (TUIK) agikladigi son veriler sehirdeki niifus artiginin ciddiyetini ortaya koyuyor. 2017
verilerine gore istanbul niifusu 14.804.116'dir. istanbul’'un en kalabalik ilgesi Esenyurt iken en diisiik niifuslu ilcesi
Adalar'dir.

Gaziosmanpasa ilgesi

Gaziosmanpasa ilgce alani eskiden Eyilipsultan ve Catalca ilgelerinin sinirlari icindeydi. Bugiin ilge merkezinin
bulundugu giineydogudaki topraklar 1950'lere kadar bostu. Eyiip ilge sinirlan igindeki bu topraklar kirag ve tash
oldugundan halk arasinda Taglitarla olarak adlandinlirdi. Gaziosmanpasa gegmiste sinirlari Karadeniz'e kadar
uzanan, yiizolgimi bakimindan Tirkiye'nin en biyik ilgeleri arasinda yer alirken, 2008 yili icerisinde 3 ilgeye
bolinmistir. Gaziosmanpasa ilge alaninin yeni sinirlari, yonetsel bakimdan kuzeyden Sultangazi, dogu ve
glineyden Eylp, batidan ise Bayrampasa ile cevrilidir. Gaziosmanpasa'da 16 mahalle vardir. 2008 yilinda ¢ikarilan
yeni yasa cergevesinde Arnavutkdy ve Sultangazi ilge statlisi kazanmistir. Bu iki ilgenin kurulmasiyla
Gaziosmanpasa'nin niifusu 1.013.048'den (2007) 460.675'e (2008) diismiis ve "Tirkiye'nin en kalabalik ilgesi"
unvanini kaybetmistir. 1990 Genel Niifus Sayimi'na gore ilge merkezinin geng bir niifusa sahip oldugu belirlenmistir;
20 yasin altindaki niifus toplam niifusun yarisina yakindir. Yine ayni sayima gore, ilgce merkezinde 6 yasin lizerindeki
okuryazarlik oraninin %88,1 oldugu gériilmiistiir. lige merkezinde okuma yazma bilenlerden %81,3'li bir 6grenim
kurumundan mezun olmustur. Bunlardan %75,7'si ilkokulu, %12,9'u ortaokul ve dengi okullari, %9,2'si lise ve dengi
okullari ve %2,2'si yliksekdgrenim kurumlarini bitirmistir.
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https://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCpsultan
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_Gaziosmanpa%C5%9Fa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C3%BCksek%C3%B6%C4%9Frenim
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Harita 2 Makro Olcekte Taginmazin Konumu, Anahtar Harita
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Harita 3 Mikro Olgekte Taginmazin Konumu, Anahtar Harita

Degerlemeye konu taginmazlar istanbul ili, Gaziosmanpasa ilcesi, Baglarbasi Mahallesi, Hasim Yilmaz Caddesi, 6800 Ada
7 Parsel iizerindeki GOPAS Kentsel Déniisiim Projesi — istanbul Vadi Evleri 6. Kisim Kentsel Déniisiim Projesi’nde A1 Blok
(No: 1), T1 Blok (No: 3), C1 Blok (No: 5), C2 Blok (No: 7), C2 Blok (No: 9), D1 Blok (No: 11), D2 Blok (No: 13), D3 Blok (No:
15), A3 Blok (No: 17), B4 Blok (No: 19), D5 Blok (No: 21), D4 Blok (No: 23), B3 Blok (No: 25), B2 Blok (No: 27), B1 Blok (No:
29)'da yer alan 174 konut, 28 diikkan ve 1 ticari yapidir.

Tasinmaza ulasim icin; bélgenin ana arterlerinden olan Gaziosmanpasa Meydani Ordu Caddesi (izerinden ayrilarak
Okul Sokak tizerinden Laleli Caddesi aracilifiyla Nazli Sokak’a baglanilir. Nazh Sokak sonunda sola donilerek Giizel
Sokak araciligiyla sola doniilerek Hasim Yilmaz Caddesi'ne erisildiginde tasinmazlar solda yer almaktadir. Adres
Kayit Sisteminde Hasim Yilmaz Caddesi olarak goriinen aks haritalarda Bilgin Sokak olarak isimlendirilmistir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Vialand, Avrupa Ozel Safak Hastanesi, Gaziosmanpasa Belediyesi, Gaziosmanpasa
Kartaltepe Mezarli§i, Ertugrul Gazi ilkokulu, TOKIi Sarigél 1. Etap Toplu Konutlari, Sarigél Kent Konutlar 2. Etap,
Kircesme Camii, Dobruca Ortaokulu, Oguzhan Oztiirk Spor Kuliibii ve Gaziosmanpasa Merkez Camii bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde 3-4 katl fiziksel yasi yiiksek binalar ile ingaati yakin zamanda tamamlanmis toplu
konut siteleri ile mevcutta ingaati devam etmekte olan kapali konut siteleri yer almaktadir. Tasinmazlarin yakin
cevresinde orta-alt ve alt gelir grubunun ikamet etmektedir.
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Topografik Yapi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolge genel olarak egimli olmakla birlikte bélgede gézle gorilebilir bir
yikseklik farki bulunmaktadir. Giiney ve bati yéniinde dogru ilerledikge yiikseklik artmakta ve kuzey yoniine dogru
ilerledikge yiikseklik azalmaktadir. Tagsinmazlarin yer aldigi Bilgin Sokak’'tan GOP Caddesi’ne ilerlendikge edim
azalmaktadir.
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Sekil 4 Topografik Yapi

Erisebilirlik ve Ulagim

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkezi olmustur. istanbul, ayni zamanda Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi merkezlerinden olup, iilkedeki
sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. istanbul gida
sanayi, tekstil Uretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine,
otomotiv, ulagim araglar, kagit ve kagit riinleri ve alkolll ickiler, kentin dnemli sanayi Uriinleri arasinda yer
almaktadir.
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Sekil 5 Gaziosmanpasa Onemli Ulagim Akslari
Sehir igi

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryollari gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup, bélgede sehir igi,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi biiyiik merkezler bulunmaktadir. istanbul’da havayolu ulagiminin
yapildidi iki sivil havalimani ve ingaati devam eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir.
istanbul'da yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. ildeki havalimanlarindan
Atatlirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde, Sabiha Gokgen Havalimani Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde; 2019 sonlarinda devreye giren Yeni istanbul Havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy ilcesinde yer
almaktadir. Boylelikle istanbul Atatiirk Havalimani kapatilmak durumunda kalinmistir.
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Karayolu

Karayoluyla ulasim ise istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve
ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu iilkelere istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir.
Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik istanbul Otogar (Esenler Otogari) hizmet
vermektedir. istanbul Otogar da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik
bdlgelerinde, kimi biiylik seyahat firmalarinin igletmesini yapti§i cep otogarlar da mevcuttur.

Demiryolu

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulagim gesididir. istanbul'dan Eskisehir, Ankara,
Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran,
Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri yapiimaktadir.

4.2.2. Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlarin agik adresi; Baglarbasi Mahallesi Hagim Yilmaz Caddesi, Sokak No: 1 (A1 Blok),
No: 3 (T2 Blok), No: 5 (C1 Blok), No: 7 (C2 Blok), No: 9 (A2 Blok), No: 11 (D1 Blok), No: 13 (D2 Blok), No: 15 (D3 Blok),
No: 17 (A3 Blok), No: 19 (B4 Blok), No: 21 (D5 Blok), No: 23 (D4 Blok), No: 25 (B3 Blok), No: 27 (B2 Blok) ve No:29
(B1 Blok) Gaziosmanpasa, istanbul'dur. Konu tasinmazlarin kat irtifaki kurulmus olup, 30.162,97 m? yiizélgiimlii
“arsa” vasifl 6800 Ada 7 Parsel iizerinde tamamlanmis olan GOPAS - Baglarbasi Mahallesi 7B Bolgesi istanbul Vadi
Evleri 6. Kisim Kentsel Doniisiim Projesi'dir. Projenin ingaati tamamlanmis olup, proje igerisinde oturum baslamis
olup, degerlemeye konu tasinmazlar bos durumdadir.

Konu gayrimenkulde genel anlamda egimli bir yapiya sahip olup, kuzey yoniine Gaziosmanpasa Caddesi'ne dogru
arsanin egimi azalmaktadir. Taginmazlarin yer aldi§i parsel geometrik olarak amorf seklindedir.

4.2.3. Projenin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Gaziosmanpasa Mahallesi, Baglarbasi Mahallesi'ne kain 6800 ada 7
parselde yer alan Bilgin Sokak (Hasim Yilmaz Caddesi) cepheli GOPAS Kentsel Doniisim Projesi - Baglarbasi
Mabhallesi 7B Bdlgesi istanbul Vadi Evleri'ndeki 174 konut, 28 diikkan ve 1 ticari yapidir. Projede yapi kullanma izin
belgesi alinmis olup, site icerisinde oturum baslamistir.

“Baglarbasi Mahallesi Riskli Alani” 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénisturilmesi Hakkinda Kanun”
kapsaminda 24.12.2012 tarih ve 2012/4099 sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden 26 Ocak 2013 tarih ve 28540
sayill Resmi Gazetede yayimlanarak “Riskli Alan” ilan edilmistir. GOPAS Kentsel Doniisiim Projesi Baglarbasi Riskli
Alani Bolge 7B'de yer almaktadir. Baglarbasi Riskli Alani Bolge 7B, 55.257,00 m?2 biiyiiklikteki alanda 192 bina ve
319 bagimsiz birimden olugsmaktadir.

+ Gaziosmanpasa Belediyesi ile Gevre ve Sehircilik Bakanligi arasinda 21.05.2019 Tarihinde imzalanan isbirligi
Protokolii ile 7A_7B Bélgesi Projeleri Gevre Ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresince (TOKI) Yiiriitiilecegi karar
alinmstir.

+ 7B Kentsel Doniisiim Projesi’nin ihalesi 23.10.2019 tarihinde yapilmis ve 550 giin sonra hak sahiplerinin evlerine
kavusmasi planlanmistir.

Proje A1,A2,A3,B1,B2,B3,B4,C1,C2,D1,D2,D3, D4, D5 ve T1 Bloklar olmak tGizere toplam 15 Bloktan olugsmaktadir.
A2, C1, C2, D1, D2, D3 Bloklar Bilgin Sokak (Hasim Yilmaz Caddesi) cepheli olup, zemin ve bodrum katlarinda
diikkanlar yer almaktadir. Site girisine, diger bir deyis ile Bilgin Sokak’a gore arka cephede yer alan A1, B1, B2, B3,
D4, D5, B4 ve A3 Bloklar konut blogudur. T1 Blok ise 4 kattan olusan ticari bloktur.

A1 Blok 2 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak (izere toplam 14 kat ve 64 adet daire nitelikli bagimsiz
bélimden olugmaktadir.

A2 Blok 3 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak {izere toplam 15 kattan; 68 adet daire ve 5 adet diikkan
nitelikli olmak lizere 73 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

A3 Blok 2 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak (izere toplam 14 kat ve 65 adet daire nitelikli bagimsiz
bélimden olugmaktadir.

B1, B2, B3 ve B4 Bloklarin her biri 2 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak (izere toplam 14 kat ve 47 adet
daire nitelikli bagimsiz bolimden olusmaktadir.

C1 Blok 5 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak Uizere toplam 17 kattan; 55 adet daire ve 4 adet diikkan
nitelikli olmak tizere 59 adet bagimsiz boliimden olugmaktadir.
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C2 Blok 4 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak lzere toplam 16 kattan; 55 adet daire ve 4 adet diikkan
nitelikli olmak tizere 59 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.

D1 Blok 3 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak lizere toplam 15 kattan; 66 adet daire ve 5 adet diikkan
nitelikli olmak tizere 71 adet bagimsiz boliimden olugmaktadir.

D2 Blok 4 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak lizere toplam 16 kattan; 66 adet daire ve 5 adet diikkan
nitelikli olmak tizere 71 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.

D3 Blok 2 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak lizere toplam 14 kattan; 68 adet daire ve 5 adet diikkan
nitelikli olmak tizere 73 adet bagimsiz boliimden olugmaktadir.

D4 Blok 2 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak Uzere toplam 14 kat ve 60 adet daire nitelikli bagimsiz
bélimden olugmaktadir.

D5 Blok 2 bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat olmak Uzere toplam 14 kat ve 58 adet daire nitelikli bagimsiz
bolimden olugmaktadir.

T1 Blok parselin giineyinde konumlu olup 2 bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat + teras kat olmak lizere toplamda
5 kattan ve 1 adet bagimsiz bolimden olugsmaktadir.

Sekil 6 Gaziosmanpasa 7B Bolgesi Vaziyet Plani

Projede site igerisinde giivenlik, kapali otopark, basketbol sahalari ve oyun alanlari, gocuk yesil alani, yesil alan ve
ylirliys alani gibi sosyal olanaklar bulunmaktadir. Projede insai faaliyetler tamamlanmis, yapi kullanma izin belgesi
alinmis olup oturum baslamistir. Projede vaziyet planinda degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 6800 ada 7
parsele kuzey dodu yoniinde cepheli park olan tanimlanan alan mevcutta heniiz park olarak diizenlenmemistir. AT,
A2, A3, B1, B2, B3, B4, C1, C2, D2, D3, D4, D5 ve T1 Bloklarda yer alan konutlar ve ticari birimler, C2 Blokta ise ticari
birimler tarafimizca goriilmistir. Tasinmazlarin manzara, agiklik, giin 1sigindan faydalanma, cephe yonii, cephe
genigligi ve benzeri 6zellikleri analiz edilerek serefiyelendirme galismasinda kullaniimistir.
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Sekil 7 Gaziosmanpasa 7B Bolgesi Proje Gorselleri

Degerleme konusu diikkan nitelikli tasinmazlarin yer aldigi blok, kat ile tasinmazlarin alani, cephe sayisi, cephe
uzunlugdu, cepheli oldugu aks, bina igindeki konumu ve ticari sirkiilasyon 6zellikleri agagidaki gibidir.

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI TASINMAZIN OZELLIKLERI

T - P Mimari Proje Briit Cephe Uzunlugu | Cepheli Oldugu | Reklam | Bina igindeki Ticari
Blok K EBINO) Niteligi Diikkan Girig Alan Cephe Sayisi (Girig Kapisi) Aks Kabiliyeti Konumu Sirkiilasyon

A2 2.Bodrum Kat 69(T1) Diikkan 2.Bodrum Kat-Giris 147,77 m? 1 5,65 Site Igi Dusik Ara Dusiik
A2 2.Bodrum Kat 70(T2) Diikkan 2.Bodrum Kat-Girig 125,66 m? 1 16,80 Site Igi Dusuk Ara Dusuk
A2 2.Bodrum Kat 71(T3) Diikkan 2.Bodrum Kat-Giris 131,79 m? 1 5,85 Site Igi Diisiik Ara Diisiik
A2 Zemin Kat 72(T4) Diikkan Zemin Kat-Girig 115,94 m? 2 9,95 Bilgin Sokak Yiiksek Kose Orta
A2 Zemin Kat 73(TS) Diikkan Zemin Kat-Giri 120,87 m? 2 9,90 Bilgin Sokak Yiiksek Kése Orta
C1 1.Bodrum Kat 56(T1) Diikkan 1.Bodrum Kat-Girig 169,15 m? 1 15,00 Site lgi Disiik Ara Disiik
Cc1 Zemin Kat 57(T2) Diikkan Zemin Kat-Giris 113,14 m? 3 7,05 Bilgin Sokak Yiiksek Kose Yiiksek
C1 Zemin Kat 58(T3) Diikkan Zemin Kat-Giris 183,80 m? i, 15,20 Bilgin Sokak Yiiksek Ara Yiiksek
Cc1 Zemin Kat 59(T4) Diikkan Zemin Kat-Giris 104,87 m* 3 12,35 Bilgin Sokak Yiksek Kose Yiksek
c2 1.Bodrum Kat 56(T1) Diikkan 1.Bodrum Kat-Girig 169,15 m? 2 15,00 Site igi Dusik Ara Dusik
c2 Zemin Kat 57(T2) Diikkan Zemin Kat-Girig 113,14 m? 3 7,05 Bilgin Sokak Yiksek Kose Orta
c2 Zemin Kat 58(T3) Diikkan Zemin Kat-Girig 183,80 m? 1 15,20 Bilgin Sokak Yiiksek Ara Orta
Cc2 Zemin Kat 59(T4) Diikkan Zemin Kat-Giri 104,87 m? 3 12,35 Bilgin Sokak Yiiksek Kose Orta
D1 2.Bodrum Kat 67(T1) Dubleks Diikkan 2.Bodrum Kat-Girig 107,68 m* 2 8,30 Site igi Dusik Ara Dusiik
D1 1.Bodrum Kat 67(T1) Dubleks Diikkan 1.Bodrum Kat-Depo 107,68 m? 2 0,00 Site Igi Dusuk Ara Dusiik
D1 Zemin Kat 68(T2) Diikkan Zemin Kat-Giris 107,48 m? 3 7,50 Bilgin Sokak Yiiksek Kose Yiiksek
D1 Zemin Kat 69(T3) Diikkan Zemin Kat-Giris 107,78 m? i, 12,90 Bilgin Sokak Yiiksek Ara Yiiksek
D1 Zemin Kat 70(T4) Dikkan Zemin Kat-Giris 82,33 m? 1 13,30 Bilgin Sokak Yiksek Ara Yiksek
D1 Zemin Kat 71(TS) Diikkan Zemin Kat-Girig 83,37 m* 3 7,50 Bilgin Sokak Yiiksek Kése Yiksek
D2 2.Bodrum Kat 67(T1) Dubleks Diikkan 2.Bodrum Kat-Girig 107,68 m? 1 8,30 Site Igi Dusuik Ara Dustk
D2 1.Bodrum Kat 67(T1) Dubleks Diikkan 1.Bodrum Kat-Depo 107,68 m? 1 0,00 Site Igi Disiik Ara Disiik
D2 Zemin Kat 68(T2) Diikkan Zemin Kat-Girig 107,48 m? 3 7,50 Bilgin Sokak Yiiksek Kose Yiiksek
D2 Zemin Kat 69(T3) Diikkan Zemin Kat-Girig 107,78 m* 1 13,00 Bilgin Sokak Yiiksek Ara Yiiksek
D2 Zemin Kat 70(T4) Diikkan Zemin Kat-Girig 82,33 m? 1 12,95 Bilgin Sokak Yiksek Ara Yiksek
D2 Zemin Kat 71(T5) Diikkan Zemin Kat-Giri: 83,37 m? 3 7,50 Bilgin Sokak Yiksek Kose Yiksek
D3 1.Bodrum Kat 69(T1) Diikkan Zemin Kat-Giris 107,86 m? 1 7,50 Park Orta Ara Orta
D3 1.Bodrum Kat 70(T2) Dubleks Diikkan 1.Bodrum Kat-Giris 82,28 m? 1 13,40 Park Orta Ara Orta
D3 1.Bodrum Kat 71(T3) Diikkan 1.Bodrum Kat-Girig 83,40 m?* 1 12,90 Park Orta Ara Orta
D3 1.Bodrum Kat 72(T4) Diikkan 1.Bodrum Kat-Girig 108,51 m? 2 7,50 Park Orta Kose Orta
D3 Zemin Kat 70(T2) Dubleks Diikkan Zemin Kat-Depo 83,55 m? 0 0,00 Park Orta Ara Orta
D3 Zemin Kat 73(T5) Diikkan Zemin Kat-Giri 107,48 m? &l 7,50 Bilgin Sokak Yiiksek Kose Yiiksek
T1 2BK+1BK+ZK+1NK T1 Diikkan 2BK+1BK+ZK+1NK 1296,00 m* 3 15,00 Bilgin Sokak ok Yiiksek Kose Yliksek

TICARI BIiRIMLER TOPLAM 4.845,67 m*

Degerleme konusu taginmazlardan dubleks diikkanlarin her bir kati tabloda ayr bir satirda belirtiimistir. Dikkan
giris olarak belirtilen siitunda “giris” ifadesi diikkan girisi yapilan kati, depo ifadesi ise girig katin lstilinde yer alan
kullanim alanini ifade etmektedir. Depo olarak ifade edilen ist katlarin yliksekligi normal katlar ile ayni seviyededir.

Degerleme konusu konut nitelikli taginmazlarin yer aldigi blok, kat ile tagsinmazlarin alani, balkon sayisi, yondi, cephe
saylisi ve manzara Ozellikleri asadidaki gibidir.
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI TASINMAZIN OZELLIKLERI

Ba Siz
Sira No | Blok Baliim Kat Tip Satl_?a Esas Mimari Proje Balkon Cephe
e — Briit Alan Briit Alan Sayisi Sayisi Kenun Ceplie Rlagzae
1 Al 2 Zemin Kat 3+1 146,54 m? 3 6
s i~ o 5 m2 119,20 m 2 2 Kése KD-KB Mithatpasa Sokak
11.Normal Kat ~ 3+1 146,54 m 116,90 m? 2 2 Ko i
3 Al 64 11.Normal Kat ~ 3+1 146,54 m? 119’20 ? E’§€ by e e S
s - " 1 X " ,20 m 2 2 Kose KD-KB Mithatpasa Sokak
Zemin Kat 2+1 82,12 m 66,80 m* 1 1 Ara KB Mith:
5 A2 1 Zemin Kat 2+1 80,55 m? 66,80 m? 1 1 Ara KB : a‘P_a§{i '80kak
6 A2 2 Zemin Kat 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB 3!15 IQI
7 A2 4 1.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te IQI
8 A2 10 2.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te |G'
9 A2 16 3.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB s!te Igl
10 A2 22 4.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te :GI
11 A2 28 5.Normal Kat 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te '(;!
12 A2 34 6.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te IGI
13 A2 40 7.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB 3!15 IQI
14 A2 46 8.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te Igl
15 A2 52 9.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te |G'
16 A2 58 10.Normal Kat ~ 3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB s!te Igl
17 A2 68 11.Normal Kat  3+1 140,96 m? 116,90 m? 2 2 Kose GB-KB S!te :GI
18 A2 64 11.Normal Kat  3+1 143,73 m? 119,20 m? 2 2 Kose KD-KB S!te 'Q!
19 A3 8 1.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m? 119,20 m? 2 2 Ko - U o
ot I~ B , Ose GD-KD Giliney Sokak-Park
2.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m? 119,20 m? 2 2 Ko a
21 A3 18 3.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m? 119'20 m? 2 ?59 oKD ey St por
s I~ o A B 2 Kose GD-KD Gliney Sokak-Park
4.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m? 119,20 m? 2 2 Ko a
23 A3 27 5.Normal Kat ~ 3+1 143,89 m? 116'90 m? 2 2 ?$e P u bty
24 A3 29 5.Normal Kat ~ 3+1 146v72 m? 119’20 m? 2 2 E?w SoKD Y Ciney Sokr
A B ose GD-KD Gliney Sokak-Park
25 A3 33 6.Normal Kat ~ 3+1 143,89 m? ? 6 !
26 A3 35 6.Normal Kat ~ 3+1 146'72 :2 118’28 o ; ; Koo 5o O e Soteak oy ok
27 A3 39 7.Normal Kat ~ 3+1 143:89 m? 116Y90 22 2 i E?: iDKD u oo Sékak}Park
28 A3 41 7.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m? 119,20 m? 2 2 "$ oKD einey s?kak-M"hatpa$a Sotak
29 A3 45 8.Normal Kat 3+1 143,89 m? 116’90 m? 2 K?§e P U o
30 A3 47 8.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m 119,20 m? 2 ; Kone S0k e ok a1
31 A3 51 9.Normal Kat ~ 3+1 143v89 m? 116’90 22 2 ; K?§e Koke a ok Mithaas
32 A3 53 9.Normal Kat ~ 3+1 146.72 m? 119,20 m? ; Koo S0k e e e o1
2 - , ,20 m 2 2 Kose GD-KD Gliney Sokak-Park
57 10.Normal Kat ~ 3+1 143,89 m? 116,90 m? 2 2 6 u
34 A3 59 10.Normal Kat ~ 3+1 146,72 m? 119Y20 3 K‘_?%;e SDKD e ey Sokarepame
o - 1 ) ,20 m' 2 2 Kose GD-KD Gliney Sokak-Park
Zemin Kat 2+1 104,18 m? 84,64 m? 1 1 Ara GB Site igi
36 A3 2 Zemin Kat 2+1 82,12 m? 66,80 m? 1 1 Ar inoy o
- I~ : I R a KD Giiney Sokak
Zemin Kat 3+1 146,73 m? 119,20 m? 2 2 Ko u
ot - o ¢ , oOse GD-KD Giiney Sokak-Park
11.Normal Kat ~ 3+1 143,89 m 116,90 m? 2 2 Ko u i
39 A3 65 11.Normal Kat  3+1 146.72 m? 119.20 m? 2 2 K?$e S0k e Sokar e
40 Bl 1 Zemin Kat 3+1 142,36 m? 108:08 m? 2 1 A0r$ae G[()B-;D Guneé'tsoik?‘;-Park
41 Bl 44 11.Normal Kat ~ 3+1 14 ¢ 3 6 paga
pis o , T 2,36 rr: 108,08 m 2 3 Kose GD-KD-KB Mithatpaga Sokak
Zemin Kat 1+1 79,85 m 58,34 m? 1 2 Kose GD-GB Site igi
43 Bl 3 Zemin Kat 1+1 65,68 m? 6
- o - I mz 49,86 m? 1 2 Kose GD-KD Mithatpasa Sokak
11.Normal Kat ~ 1+1 77,28 m 58,67 m? 1 2 Kose GD-GB Mith:
45 Bl 47 11.Normal Kat  1+1 66,10 m? 50,18 m? 1 2 Kose GB-KB I o Sokak
46 B2 1 Zemin Kat 3+1 142,36 m? 108,08 m? 2 1 Ara GB Mnhat?a?a’ e
a7 B2 44 11.Normal Kat ~ 3+1 142,36 m? 108,08 m? 2 3 Ko i Soasn o
i e , i X Ose GD-KD-KB Mithatpasa Sokak
Zemin Kat 1+1 79,85 m* 58,34 m? 1 2 Kose GD-GB Site Igi
49 B2 3 Zemin Kat 1+1 65,68 m? 49,86 m? 1 2 Ko i iy
- e : ’ X ose GD-KD Mithatpasa Sokak
6 11.Normal Kat ~ 1+1 77,28 m 58,67 m? 1 2 Ko i
o - P ) ose GD-GB Mithatpasa Sokak
11.Normal Kat  1+1 66,10 m* 50,18 m? 1 2 Kose GB-KB Mith:
52 B3 1 Zemin Kat 3+1 142,36 m? 108,08 m? 2 1 Ara GB £ aS"F:asla‘ 20kak
53 B3 44 11.Normal Kat ~ 3+1 142, ? o) "
> o , L ,36 nl 108,08 m? 2 3 Kose GD-KD-KB Mithatpasa Sokak
Zemin Kat 1+1 79,85 m 58,34 m? 1 2 Kose GD-GB Site Igi
55 B3 3 Zemin Kat 1+1 65,68 m? 3 6
s ot - ,68 m2 49,86 m' 1 2 Kose GD-KD Mithatpaga Sokak
11.Normal Kat ~ 1+1 77,28 m 58,67 m? 1 2 Ko i
s o , Ose GD-GB Mithatpasa Sokak
47 11.Normal Kat  1+1 66,10 m* 50,18 m? 1 2 Kose GB-KB Mi
58 B4 1 Zemin Kat 3+1 142,36 m? 108,08 m? 2 1 Ara GB lthaSt'Ft)aﬁa' 320kak
59 B4 44 11.Normal Kat ~ 3+1 3 6 pash
pot o ; 4 142,36 m 108,08 m? 2 3 Kése GD-KD-KB Mithatpaga Sokak
Zemin Kat 1+1 79,85 m? 58,34 m? 1 2 Kose GD-GB ite Igi
61 B4 3 Zemin Kat 1+1 65,68 m? 49,86 m? 1 2 Ko i s
s o t X oOse GD-KD Mithatpasa Sokak
! 11.Normal Kat ~ 1+1 77,28 m* 58,67 m? 1 2 Kose GD-GB Mi
63 B4 47 11.Normal Kat  1+1 66,10 m? 50,18 m? 1 2 6 !tha‘pa§a oo
= - i Kose GB-KB Mithatpasa Sokak
52 11.Normal Kat ~ 3+1 128,21 m? 105,43 m? 2 1 Ara GD ilgi
65 C1 51 11.Normal Kat ~ 3+1 140,40 m? 115,45 m? 2 3 Ko i 'Bllgm SOka'k i
s a . " X oOse GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
= 11.Normal Kat  1+1 52,54 m 43,20 m? 1 1 Ara KB Site Igi
7 c2 51 11.Normal Kat ~ 3+1 140,40 m? 115,45 m? 6 I
68 c2 52 11.Normal Kat ~ 3+1 128’21 m? 10?42 2’ ; : K?§e CoaKn Bl Soaic st !Qi
o i 52 21 m ’ 3 Koése GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
11.Normal Kat  1+1 52,54 v 43,20 m? 1 1 Ara KB Site Igi
70 D1 61 11.Normal Kat ~ 3+1 132, ? ? ]
I o o ,95 rr; 109,68 m 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
11.Normal Kat ~ 1+1 63,14 v 52,09 m? 1 1 Ara KB Site Igi
72 D1 64 11.Normal Kat  3+1 133,36 m? 11 ? o i
73 D2 1 1.Normal Kat  3+1 132.95 m? 108’22 rmnz 3 3 ESES gg—gD—KB Bl Solakcsila
, X bse -GB-KB Bilgin Sokak-Site Ici
74 D2 4 1.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 . o o
, ! 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site Igi
75 D2 7 2.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 o Sokak-ste I
, X 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
76 D2 10 2.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? ? 6 !Q'” SO e
77 D2 13 3.Normal Kat ~ 3+1 132‘95 m? 13222 2’ 2 3 §?$e gggﬁs B Sl sitn 1
, X Ose -GB-| Bilgin Sokak-Site igi
78 D2 16 3.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 i o
, , 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site Igi
79 D2 19 4.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 i okt b
R X 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site igi
80 D2 22 4.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 o Sokak-ste I
, X 2 3 Kése GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site Igi
81 D2 25 5.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? ? 6 o Sokk st
82 D2 28 5.Normal Kat ~ 3+1 132,95 zz lgg’gg 22 ; g ng CokDKD Biin Sokak.Site b
, X Ose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site lci
83 D2 31 6.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? o) . o o
, ! 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
84 D2 34 6.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? o i okl site
8 X 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site Igi
85 D2 37 7.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 o Sokak ste 1
, , 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
86 D2 40 7.Normal Kat 3+1 1 ? o i okt
ot o2 32,95 m 109,68 m? 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site igi
43 8.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
88 D2 46 8.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 KD- site o
8 , 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site Igi
89 D2 49 9.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 6 o Sokak-ote I
, X 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site Igi
90 D2 52 9.Normal Kat ~ 3+1 132, ? o) o Sok it
91 D2 55 10.Normal Kat ~ 3+1 1?2‘32 :2 jllgggg mi ; : K?§e e B e
- e . ,68 m 2 3 Kose GD-GB-KB Bilgin Sokak-Site igi
61 11.Normal Kat ~ 3+1 132,95 m? 109,68 m? 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgi ite igi
93 D2 63 11.Normal Kat ~ 1+1 63,14 m? 52,09 m* 1 1 Ara KB o SS?tkaik-'SIte ¢
94 D2 64 11.Normal Kat  3+1 ? 6 ke
133,36 m 110,02 m? 2 3 Kose GD-KD-KB Bilgin Sokak-Site Igi
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI TASINMAZIN OZELLIKLERI

Bagimsiz " " n
Sira No | Blok Bolim Kat Tip Sat|.§a 5 M'mfn RIS Eellen Gaplite Konum Cephe Manzara
N —— Briit Alan Briit Alan Sayisi Sayisi
95 D4 1 Zemin Kat 3+1 132,94 m? 109,68 m? 2 2 Kose GD-GB Site Igi
96 D4 2 Zemin Kat 3+1 133,95 m? 110,02 m? 2 2 Kése GD-KD Site Igi
97 D4 3 Zemin Kat 2+1 105,40 m? 86,96 m* 1 1 Ara GD Site Igi
98 D4 55] 11.Normal Kat ~ 3+1 132,94 m? 109,68 m? 2 3 Kose GD-GB-KB Mithatpasa Sokak
99 D4 57 11.Normal Kat  1+1 63,14 m? 52,09 m? 1 1 Ara KB Mithatpasa Sokak
100 D4 58 11.Normal Kat  3+1 133,35 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-KD-KB Mithatpasa Sokak
101 D5 1 Zemin Kat 3+1 130,84 m? 109,68 m? 2 2 Kose GD-GB Site lci
102 D5 2 Zemin Kat 3+1 131,25 m? 110,02 m? 2 2 Kose GD-KD Site lci
103 D5 3 Zemin Kat 2+1 103,74 m? 86,96 m? 1 1 Ara GD Site ici
104 D5 53 11.Normal Kat ~ 3+1 130,84 m? 109,68 m? 2 3 Kose GD-GB-KB Mithatpasa Sokak
105 D5 55 11.Normal Kat  1+1 62,14 m? 52,09 m? 1 1 Ara KB Mithatpasa Sokak
106 D5 56 11.Normal Kat ~ 3+1 131,85 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-KD-KB Mithatpasa Sokak
107 D3 1 Zemin Kat 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site igi-Park
108 D3 2 Zemin Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site Igi
109 D3 3 1.Normal Kat 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site ici-Park
110 D3 4 1.Normal Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site lgi
111 D3 5 1.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site Igi
112 D3 6 1.Normal Kat 3+1 130,40 m? 109,68 m* 2 3 Kose GB-KB-KD Site lgi-Park
113 D3 7 1.Normal Kat ~ 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site Igi
114 D3 8 1.Normal Kat ~ 1+1 61,93 m* 52,09 m? 1 1 Ara KD Site Igi
115 D3 9 2.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site Ici-Park
116 D3 10 2.Normal Kat ~ 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site Igi
117 D3 11 2.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site lgi
118 D3 12 2.Normal Kat ~ 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site Igi-Park
119 D3 13 2.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site lgi
120 D3 14 2.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site lgi
121 D3 15 3.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site Ici-Park
122 D3 16 3.Normal Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site lgi
123 D3 17 3.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site lci
124 D3 18 3.Normal Kat 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site Igi-Park
125 D3 19 3.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site lci
126 D3 20 3.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site lci
127 D3 21 4.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site ici-Park
128 D3 22 4.Normal Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site Igi
129 D3 23 4.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site Igi
130 D3 24 4.Normal Kat 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site Igi-Park
131 D3 25 4.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site Igi
132 D3 26 4.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site Igi
133 D3 27 5.Normal Kat 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site igi-Park
134 D3 28 5.Normal Kat ~ 2+1 103,39 m? 86,96 m* 1 1 Ara GB Site Igi
135 D3 29 5.Normal Kat ~ 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site Igi
136 D3 30 5.Normal Kat ~ 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site Igi-Park
137 D3 31 5.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site lgi
138 D3 32 5.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site lgi
139 D3 B3] 6.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site Ici-Park
140 D3 34 6.Normal Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site lgi
141 D3 35 6.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site lci
142 D3 36 6.Normal Kat 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site igi-Park
143 D3 37 6.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site lci
144 D3 38 6.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site lci
145 D3 39 7.Normal Kat 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site Igi-Park
146 D3 40 7.Normal Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site lci
147 D3 41 7.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site Igi
148 D3 42 7.Normal Kat 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site Igi-Park
149 D3 43 7.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site Igi
150 D3 44 7.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site igi
151 D3 45 8.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m* 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site igi-Park
152 D3 46 8.Normal Kat ~ 2+1 103,39 m? 86,96 m* 1 1 Ara GB Site Igi
153 D3 47 8.Normal Kat ~ 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site Igi
154 D3 48 8.Normal Kat ~ 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site Igi-Park
155 D3 49 8.Normal Kat ~ 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site Igi
156 D3 50 8.Normal Kat ~ 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site Igi
157 D3 51 9.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site Ici-Park
158 D3 52 9.Normal Kat 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site lgi
159 D3 53 9.Normal Kat 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site lgi
160 D3 54 9.Normal Kat 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 8] Kose GB-KB-KD Site igi-Park
161 D3 55 9.Normal Kat 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site lgi
162 D3 56 9.Normal Kat 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site lgi
163 D3 57 10.Normal Kat ~ 3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site igi-Park
164 D3 58 10.Normal Kat ~ 2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site lci
165 D3 59 10.Normal Kat ~ 2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site lci
166 D3 60 10.Normal Kat ~ 3+1 130,40 m? 109,68 m? 2 3 Kose GB-KB-KD Site gi-Park
167 D3 61 10.Normal Kat ~ 2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site Igi
168 D3 62 10.Normal Kat ~ 1+1 61,93 m? 52,09 m? 1 1 Ara KD Site Igi
169 D3 63 11.Normal Kat  3+1 130,80 m? 110,02 m? 2 3 Kose GD-GB-KD Bilgin Sokak-Site ici-Park
170 D3 64 11.Normal Kat  2+1 103,39 m? 86,96 m? 1 1 Ara GB Site Igi
171 D3 65 11.Normal Kat  2+1 104,71 m? 88,07 m? 1 1 Ara GB Site Igi
172 D3 66 11.Normal Kat ~ 3+1 130,40 m? 109,68 m* 2 3 Kose GB-KB-KD Site igi-Park
173 D3 67 11.Normal Kat  2+1 84,91 m? 71,42 m? 1 1 Ara KD Site Igi
174 D3 68 11.Normal Kat ~ 1+1 61,93 m* 52,09 m* 1 1 Ara KD Site ici

KONUTLAR TOPLAM 19.948,07 m* 16.379 m?*
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5.

GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

0
o

K3
Q

Giiclii Yanlar

Gayrimenkuliin yer aldidi bélgenin merkezi konumda yer almasi
Tasinmazlarin tercih edilen konut alaninda yer almasi

Karma kullanimli projede yer almasi

Ulasilabilirliginin yiiksek olmasi
Zayif Yanlar

Parselin egimli olmasi

Yaya sirkiilasyonu diisiik bir bélgede konumlu olmasi

Bolgede yodunlasan kentsel doniigim faaliyetleri nedeniyle insaat ¢aligmalarinin gdiriiltii ve hava kirliligine
neden olmasi

Firsatlar

Bolgenin gelisme potansiyelinin yiiksek olmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin gayrimenkullere olan talebinin
yiiksek olmasi

Degisen ve donisen bir bélgede yer almasi
Ana akslara yakin konumda yer almasi
Bolgenin ana ulagim aksi olan Gaziosmanpasa Caddesi'ne yakin olmasi
Vialand Projesine yakin konumda olmasi
Tehditler
Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii tizerindeki olumsuz etkileri
Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansimasi éngoriilen etkileri
2.derece deprem bolgesinde yer almasi

Bolgede benzer nitelikli ingaati yeni tamamlanmig binalardaki konut arzinin yiiksek olmasi
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi

Degerleme konusu 174 adet daire ve 28 adet diikkan ve 1 adet ticari yapi nitelikli taginmazlarin deger takdiri
asamasinda serefiyelendirme calismasi yapilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinda baz birim m?2 degeri takdir
edebilmek i¢in degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde yer alan konut ve diikkan piyasasi arastinimistir.

5.2.1. Konut Piyasasi

Konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin ve yakin gevresinin riskli alan ilan edilmesi ile birlikte bolge biiyiik bir
donilisime girmis ve konut projelerinin Gretimi hizlanmistir. Taginmazin bulundudu bolgedeki insai faaliyetler ve
konut gelisim projeleri heniiz gelisimi tamamlanmamigtir. TOKI araciligi ile iretilen konut stodu konu bélgede
oldukga fazla olmakla beraber heniiz stoklar erimemistir. Bu baglamda tasinmazin yakin gevresinde bulunan
markall konut projeleri incelenmistir.

Tirkiye’de yasam maliyetinin Avrupa ve Amerika kentlerine oranla gorece diisiik olmasi, Euro, Dolar ve Sterlin'in TL
karsisinda deger kazanmasi Tirkiye'deki gayrimenkul yatiimini yabancilar igin cazip hale getirmistir. Yabancilarin
yiiksek talep gosterdigi genis ve liikks konutlar ilgenin daha fazla tercih edilen bélgesi olan TEM aksinda ve yakin
gevresinde yer almaktadir. Taginmazlarin yer aldigi bolgede gelistirici firmalarin yabanci yatirrmcilarin talebine
yonelik konut arzi saglamakta yetersiz kaldigi goriilmistir. Bolgedeki konut arzinin disik alanh ve uygun fiyat
araligina sahip konutlardan olugsmasi nedeniyle yabanci yatirnmlarin bélgeye olan talebinin artmasi beklenmektedir.

Tablo 11 Markali Konut Emsalleri Tablosu

Unite Biyiikliigii Sats Fiyat, TL Birim Fiyaty, TL/m?

: . S " Tamamlanma satig
Proje Konum Onite Sayisi Oda Sayist Teslim Edilme Sekli KDV e -
(m2) Minimum, TL Maksimum, TL Minimum, TL/m? Maksimum, TL/m?
141 55 2.800.000 3.500.000 50.909 63.636
1+ 65 3.000.000 3750000 46,154 57.692
Sanigdl Kent Sangs| 319 " Y& % 1.09.2015 100%
Konutlar (1.Etap) 241 92 4.480.000 6.050.000 48696 65.761 Mutfak Geregsiz
341 115 6.250.000 7.500.000 54.348 65217
141 55 3.500.000 3700.000 63.636 67.273
5| 241 67 3.200.000 4.000.000 47.761 59.701
ia"gm"l' Ke;'a sangol 106 v ve 1% 1.01.2016 100%
onutlar (2.Etap) 241 % 4.900.000 5,550,000 54.444 61.667 utfak Geregsiz
341 15 5,600,000 6.000.000 48.696 52174
241 70 6.250.000 6.700.000 89.286 95714
Ahes Misal Konutlari Sangol 79 241 86 6.700.000 7.100.000 77.907 82.558 Dekorasyonluve . 1.01.2022 100%
Mutfak Geregsiz
341 105 8.100.000 8.500.000 77.143 80.952
141 55 3.370.000 4.100.000 61273 74.545
" ; 241 67 4.250.000 5,000,000 63.433 74.627
Zf;'KEV'e'; z:tfl”"‘bzs B:'g_es‘ Baglarbast 813 Muttok corecers 1% 1.07.2022 100%
onutlu Baglarbas Projesi 2+1 82 5.000.000 5.700.000 60976 69.512 utfak Geregsiz
341 100 6.900.000 9.100.000 69.000 91.000
1+ 55 3.450.000 4.200.000 62727 76.364
Yildiz Park Modern Yildiz Tabya 397 241 95 5.150.000 5.650.000 54211 50.474 Dekorasyonly ve 1% 1.07.2014 100%
Mutfak Geregsiz
341 120 5:350.000 7.400.000 44.583 61.667
1+ 55 4.000.000 5,000,000 72727 90.909
241 80 6.150.000 6.425.000 76.875 80313 ve
Essanora Fevzi Gakmak 785 otk aoreet % 1.08.2018 100%
3+1 110 9.175.000 11.000.000 83.409 100.000 utfak Geregli
341 130 14.000.000 16.500.000 107.692 126.923
141 55 4.000.000 4.150.000 72727 75.455
Serenity Fevzi Gakmak 248 241 75 4.250.000 5.550.000 56.667 74,000 Dekorasyonluve . 1082018 100%
Mutfak Geregli
341 105 6.550.000 7.750.000 62381 73.810
2+1 95 6.500.000 9.000.000 68.421 94.737 v
TEM Avrasya Konutlan Karayollan 612 otk st % 1.03.2019 100%
3+1 140 9.800.000 13.000.000 70.000 92.857 utfak Geregli
Eyip 141 45 3.500.000 3.950.000 77.778 87.778 e
Eyilp Palas Evieri oo 124 ok corect % 1.022016 100%
esilpinar 241 %0 4.345.000 6.350.000 48.278 70.556 Mutfak Geregli

* Tamamlanma Tarihleri, beyan edilen bilgiler analiz edilerek tahmin edilen yaklasik verilere gére belirienmistir.

Yapilan aragtirmaya gore, emsal projelerde gergeklesen satis fiyatlari istenen satis fiyatlarinin %5 ila %10 altinda

seyretmektedir.

S MARKALI KONUT
{PROJELERI“3

“='iTem Avras
Konutlar
3 .
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Serenity =———g)

Baglarbasi
Projesi

TOKI Sarlgbl

.—__ ‘Ahes M|sa|
2! Etap Y

® TOKI Sarigol N
2 1" Etap % Yoo Miniatiirk, &=

Harita 4 Emsal Haritasi ( Satilik Konut Projeleri Konumlari)
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Bolgenin gelisimini heniiz tamamlamis olmasi ve tamamlanan projelerdeki teslim sorunlari sebebiyle gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar tam oturmamistir. Bu nedenle tasinmazin yakin gevresinde ingaati tamamlanmis oturumlarin
baglamis oldugu projeler g6z éniinde bulundurularak fiyat analizi gergeklestirilmistir.

Satis Performansi

Asagidaki grafikte yillara gore ingaati tamamlanmis ve tamamlanacak projelerin satis performanslari ve talep edilen
proje ortalama satis fiyatlari goriilmektedir.

Tablo 12 Projelerin Satis Performansi

insaat Tamamlanma Siirelerine Gore Proje Satis Performanslari(%) ve Ortalama Satis Fiyatlari(TL/m?)
100.000 92.3!

56
20000 81266 83.927 100%
80.000 71.097 69.139 ow
70.000
100 50.838 s6.552 56.919 Zj:
50.000
40.000 o
30.000 -
20.000 88%
10.000 86%
0 84%

Yildiz Park Modern Sarigol Kent Sarigol Kent Eyiip Palas Evleri Essanora Serenity TEM Avrasya Ahes Misal Baglarbasi Projesi
Konutlari (1.Etap) Konutlari (2.Etap) Konutlan Konutlan
2014 2015 2016 2018 2019 2023

= Proje Ortalam Birim Deger TL/m? === Satis Performans

Bolgede yapilan arastirmada Essanora ve Tem Avrasya projeleri igin istenen fiyatlar diger projelere gore yiiksektir.
S0z konusu projeler konum ve proje driinlerinin daha nitelikli olmasi sebebiyle daha yiiksek birim m2 degeri ile
pazarlanmaktadir.

Bolgede yapilan arastirmalarda ikinci el satis fiyatlari ile benzer 6zelliklere sahip yeni projelerin satis fiyatlari
benzerlik gostermektedir. Buna gore konut fiyatlarinin ikinci el piyasada deger kaybi yagamadigi soylenebilir.

Ortalama Birim Satig Degeri

Asagidaki grafikte bu galismadaki piyasa karsilastirmasinda kullanilan projelerdeki ortalama metrekare fiyatlari
gosterilmektedir.

Tablo 13 Daire Tiplerine Gore Ortalama Birim Satis De@eri Analizi

Ortalama Birim Satig Degeri TL/m?

78.000
76.000 75.658 74.913,97
74.000
72.000
70000 68.849 68.149
68.000
S
64.000
1+1 2+1 3+1

Galisma kapsaminda GOP ve yakin gevresinde incelenen projelerdeki markali konut projeleri, nitelikli ve farkli tnite
buyukliklerine sahip konutlardir. Bu tip kullanimlara sahip projelerde oda sayisi arttikga birim m?2 degerlerinin de
dogru orantili olarak azalmasi beklenmektedir. Bundan dolayi birim m2 degerleri karsilastinldiginda 1+1 konut
tiplerinin, 2+1 tipine gore daha yiiksek birim m2 degerine sahip oldugu goriilmiistir. Bélge talebine bagh olarak 3+1
ve 4+1 daire tipleri diger tiplere gore en yiiksek birim m? degerine sahiptir.
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5.2.2. Perakende / Ticari Birimler Piyasasi

Bolgede yapilan arastirmalarda elde edilen emsal veri setleri analiz edilmis olup, degerleme konusu tasinmazlarin
yakin cevresinde, benzer nitelikli projelerde yer alan ticari emsal arzinin diistik oldugu goriilmustir. Degerleme
konusu tasinmazlarin yer aldigi benzer nitelikli projelere ek olarak konu tasinmazlarin yakin gevresinde yer alan
ticari nitelikli emsaller ve istenen satis de@erleri agagidaki tabloda yer almaktadir.

DEGERLEMEYE T
KONU TASINMAZ Yildiz
- Nur:Cam
~

&

e Pazaric
AERULTLERE
-~

2 o

Harita 5 Emsal Haritasi (Satilik Diikkan Konumlari)

Satilik Ticari Miilkler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
ilan Sahibi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi Emlak Ofisi
Konum Sarigol Sarigol Merkez Mah. Merkez Mah. Baglarbasi

Proje/ Bina Adi
Cepheli Oldugu Aks
Ticari Hareketlilik

Miinferit Bina
Tulumba Caddesi
OrtaTicari Aktivite

Miinferit Bina
Ordu Caddesi
Orta Ticari Aktivite

Miinferit Bina
Ali Galipbey Caddesi
Iyi Ticari Aktivite

Miinferit Bina
Baglar Caddesi
Orta Ticari Aktivite

Miinferit Bina
Baglarbag! Caddesi
Orta Ticari Aktivite

Bina Yasi 30-35 20-25 30-35 10-15 0
Bina / Proje Niteligi Standart Standart Standart Standart Standart
Ulasilabilirlik Kolay Orta Kolay Orta Kolay

Sarigol Cami Ahes Misal Sarigol Cami Sarigol Cami Sarigdl Cami

Yakin Gevre Geligtirmeleri

Sehir Tiyatrolar
GOP Kaymakamhigi

Sarigol 1.Etap
Sarigol 2. Etap

Sehir Tiyatrolar
GOP Kaymakamligi

Sehir Tiyatrolari
Kigiikkdy Yolu Cd.

Sehir Tiyatrolar
GOP Kaymakamhigi

Diikkan Cephe Uzunlugu 125m 8m 6m 10 10m
Koge / Ara Ozelilgi Kose Diikkan Ara Diikkan Ara Diikkan Ara Dikkan Kose Dikkan
Bulundugu Kat / Kat Dagilimi ZK+BK ZK+BK ZK+AK+BK ZK ZK+BK
Pazarlanan Alan 80 167 400 85 270
Bodrum Kat 40 80 180 0 150
Zemin Kat 40 87 110 85 120
Asma Kat 0 0 110 0 0
Diger Normal Katlar 0 0 0 0 0
Gergekgi Alan, m? 47 100 184 85 145
Pazarlanan Alan / Gergekgi Alan Farki, m? 5,00% 6,00% 6,00% 5,00% 8,00%
Etkin Zemin Kat Alani, m? 44 94 173 81 133
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 4.600.000,00 8.250.000,00 17.000.000,00 8.500.000,00 12.000.000,00
istenen Birim Fiyat, TL/m? 103.759,40 87.474,38 98.288,62 105.263,16 89.955,02

Tablo 14 Emsal Tablosu (Satilik Ticari Birimler)

Bolgenin gelisimini heniiz tamamlanmamis olmasi nedeniyle tasinmazla benzer nitelikli emsallerin, gayrimenkul
piyasasinin yasadig zorluklar, enflasyondaki artiglar ve doviz fiyatlarindaki istikrarsizlik istenen fiyatlarin piyasa
rayici Uzerinde tasidigi gorulmistir.

Bolgede ticari birimler igin talep edilen birim fiyatlar 87.474-105.264 TL/m? arasinda olup pazarlik paylari
bulunmaktadir. Ticari birimlerin tasinmazin bulundugu golgede kisith oldugu daha gok Gaziosmanpasa merkezde
talep gordiigu, taginmazin bulundugu bodlge de insai faaliyetlerin tamamlanmamasi nedeniyle ticari olarak bir aksin
heniiz gelismedigi ve ana yaya aksinin konut amagcli olustugu gozlenmistir.
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6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagim yontemi kullanilmaktadir. Asagida degerleme
yaklasimlari ile ilgili detayh agiklamalar yer almaktadir.

Rapordaki deger tiirlini ifade eden pazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, 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 deg@istirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkl yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan {¢ yaklagim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilastirma Yaklagimi)

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna d6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
>  Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine ¢iplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan yéntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (izere, gelistirimemi arsa degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
dederlemenin amaci goz o©niinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklasimi iki siiregte incelenmekte olup detaylari asagidaki gibi belirlenmistir.

1. Faz Olarak: Parsel (izerindeki yapilar igin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden iiretim
maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti,
degerlemeye konu yapi ile esdeger fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina; yeniden iretim maliyeti
ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasina
dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda, degerlemeye esas alinmasi gerekli gériilen yontemin
yerine koyma maliyeti oldugu belirtilmektedir. Yeniden iretim maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda
saglanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin ingsa edilmesi gerektidi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin
mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden biyiik oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.
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2. Faz Olarak; Parsel tizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayl maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan maliyetler,
bina ve bina digi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi, elektrik
tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar,
peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkuliin tiiri dolayisi ile sahip oldudu
iskele, spor sahasi, acik havuz, FF&E gibi elemanlari da igerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak
hesaplanabilir. Dolayh (diger) maliyetler ise; ingaatin bir pargasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan
izin ve harcamalari ifade etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik {icretleri, proje yonetimi, yatinmci
sabit maliyetleri, yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik lcretleri, miiteahhit kari gibi kalemleri igerir. Ek olarak;
geligtiricinin projeye katkisi ve Ustlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak iic nedene dayanmaktadir:
fiziksel, islevsel ve dissal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve ekonomik 6mrii dikkate alinir.
Toplam yerine koyma / yeniden Uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma paylari diiglilerek amortize edilmis
maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi yoluyla toplam
deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi icin kullanilmaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
gostermesi agisindan, s6z konusu dederleme yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul tizerindeki faaliyetin sagladigi
net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagim, iki farkli teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu yoéntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine donustirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

indirgenmis nakit akislari y6ntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akiginin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, s6z konusu siire i¢in yillik net gelir 6ngorilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon dénemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik émriinii tamamlayincaya kadar olan siirede iiretecegi
net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen degerdir. Dénem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
miilkiyete konu ise, binanin ekonomik émriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan so6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akiglari indirgenerek net bugiinkii degere
ulastlir.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhi§in degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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6.2. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklagimi); giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin
yapilan en ideal galismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mdustakil
nitelikteki konut ve ticari tiniteler, vb. i¢in kullanilan emsal karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme gii¢ligi nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller i¢in nadir olarak
kullanilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespitinde serefiyelendirme calismasi ile konut ve

ticari nitelikli birimlerin deger takdiri asamasinda Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
muimkindir. Degerleme konusu tasinmazlarin konut ve ticari nitelikli bagimsiz birimler olmasi nedeniyle

dederlemede maliyet yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Gelir Yaklagimi, Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi
degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan 6nemlidir. Bu gergevede gelir lireten ve
performansi igleticiye direkt bagh olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde
oncelikle kullanilmasi 6nerilmektedir. Bu degerleme g¢alismasinda Pazar yaklasimi yontemi ile konut ve ticari
nitelikli birimlerin deger takdirinin yapilabiliyor olmasi nedeniyle Gelir Yaklagimi Yontemi kullanilmamistir.

Geligtirme Amagch Milk Degerlemesi; ise emsal karsilastirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek icin yapilan ¢caligmadir. Bu degerleme

calismasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullanilmamistir.

Bu ¢calismada, konu gayrimenkul tizerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igin emsal karsilastirma
yaklasimi kullaniimistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkdin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yiiksek de@erine ulagtiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirledidinde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Degerleme konusu tasinmazlarin askida yer alan imar durumlari g6z ©niinde bulundurularak “Turizm
Ticaret+Konut” olarak kullanim amagch gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecegi
dustnilmektedir.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Serefiyelendirme Yaklagimi Yontemi & Parametreleri

Tasinmazlarin serefiyelerinin belirlenmesi igin konut ve ticari birimler i¢in farkli parametreler kullanilarak puanlama
yapilmistir. Puanlamalar neticesinde degerlemeye tabi tutulan her {nite igin serefiye puani hesaplanmis ve diger
uniteler ile karsilastirlabilir, kendi igcinde siralanabilir hale getirilmistir.

Blok Puantaj Yon Puantaj Kat Puantaj Alan Puantaj
D3 100 GD-GB-KB 97 Zemin Kat 50 0,00 m? 75 m? 100
A3 95 GD-GB-KD 96 1.Normal Kat 85 75,01 m? 100 m? 92,5
Al 95 GD-GB 100 2.Normal Kat 88 100,01 m? 125 m? 85
C1 90 GD 98 3.Normal Kat 89 125,01 m? Gzeri 80
A2 88 GD-KD 9% 4.Normal Kat %
D1 86 GB-KB-KD 94 5.Normal Kat 91 Manzara Puantaj
D2 86 GD-KD-KB 94 6.Normal Kat 92 Bilgin Sokak-Site igi-Park 100
c2 86 GB 98 7.Normal Kat 93 Site Igi-Park 90
B4 84 GB-KB 97 8.Normal Kat 94 Bilgin Sokak-Site ici 87,5
B1 80 KD-KB 89 9.Normal Kat 95 Bilgin Sokak 82,5
B2 80 KD 84 10.Normal Kat 97,5 Glney Sokak-Park 80
B3 80 KB 86 11.Normal Kat 100 Site Igi 77,5
B4 80 Guney Sokak 75
D5 80 Glney Sokak-Mithatpasa Sokak 72,5
D4 80 Cephe Sayisi Puantaj Daire Tipi Puantaj Mithatpasa Sokak-Piyale Sokak 70
3 100 1+1 100 Mithatpasa Sokak 67,5
2 95 2+1 95 Site Igi-2 55
1 90 3+1 90
Tablo 15 Konut Serefiye Tespitinde Kullanilan Parametreler
Blok Puantaj Cepheli Oldugu Aks Puantaj Alan Puantaj
T1 100 Bilgin Sokak 100 0,00 m? 100 m? 100
C1 95 Park 85 100,01 m* 120 m? 97,5
c2 92,5 Site ici 75 120,01 m*> 150 m? 95
A2 85 150,01 m* 200 m? 90
D1 85 Ticari Sirkllasyon Puantaj 200,00 m* 400 80
D2 85 Yiksek 100 400,00 m?  Gzeri 50
D3 90 Orta 90 Nitelik Puantaj
Dusuk 80 Diikkan 100
Konumu Puantaj Dubleks Diikkan 85
Kose 100 Kat Puantaj
Ara 90 2BK+1BK+ZK+1NK 75 Cephe Genigligi Puantaj
2.Bodrum Kat-Giris 90 0,00 m. 3m. 45
Reklam Kabiliyeti ~ Puantaj 1.Bodrum Kat-Depo 37,5 3,01 m. 7 m. 55
Cok Yuksek 100 1.Bodrum Kat-Girig 95 7,01 m. 10 m. 65
Yuksek 95 Zemin Kat-Depo 37,5 10,01 m. 14 m. 75
Orta 85 Zemin Kat-Girig 100 14,01 m. Uzeri 100
Dusuik 80 1.Kat-Depo 37,5

Tablo 16 Ticari Serefiye Tespitinde Kullanilan Parametreler

Bu parametrelerin etki orani, tasinmazlarin kendine 6zgii olup baska tasinmazlarda farkl etki oranlari ortaya
¢ikabilmektedir. Parametreler ve parametrelerin etki oranlari gayrimenkul piyasasindaki giincel durum, galismayi
yapan ekibin bilgi ve tecriibelerine dayanmakta, 6znel ve nesnel 6zellikleri birlikte igermektedir.

Galismanin temelini mimari projelerine gore tasinmazlarin blok yerlesimleri, kat yerlesimleri, kullanim alani, daire
tipi, manzara, yon ve cephe sayisi konutlarda serefiyelendirme kriterlerini olusturmaktadir. Ticari birimlerde ise blok
yerlesimleri, kat yerlesimleri, konumu, kullanim alani, cepheli oldugu aks, reklam kabiliyeti, ticari sirkiilasyon ve
cephe genisligi serefiyelendirme kriterlerinin olusturmaktadir.
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7.2. Konut Serefiye Puan Agiklamalari

Blok: Tasinmazin yer aldigi blogun konumu erisilebilirlik, cephe agikligi, glines 1s1ginda faydalanma agisindan
degerlendirilmistir. D3 Blogun manzara, cephe agiklidi ve giin isigindan faydalanma agisindan diger bloklardan daha
yiiksek olmasi nedeniyle en yiiksek puana sahiptir. B1, B2, B3, D4 ve D5 Bloklarinin Mithat Sokak Cephesinde yer
alan konutlarin giin isigindan faydalanmasini olumsuz etkilemesi, cephe acikhginin diisiik olmasi ve yaya
hareketliliginin yliksek olacagi 6ngoriilen Bilgin Sokak ve site girisine uzak konumda yer almasi faktorleri dikkate
alinarak puani en disiik takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirhgr %25 olarak
belirlenmistir.

Kat: Tasinmazin kat ylksekligi arttikga giin 1sigindan faydalanmasi, manzara ve cephe agikligini artmasi nedeniyle
en yiiksek kat olan 11. Normal kat i¢gi en yiiksek puan, en distiik kat olan zemin kat igin ise en diigiik puan takdir
edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agdirligi %25 olarak belirlenmistir.

Alan Biiyiikliigii: Gayrimenkuliin sahip oldugu kullanim alani degeri etkileyen en 6nemli parametredir. Perakende
etkisi sebebiyle spesifik durumlar haricinde, gayrimenkulin kullanim alani biyiidiikge birim degeri diser,
kiiclildikgce artmasi beklenmektedir. Bu hesap ve kabuller projedeki birimlerin sahip oldugu alan buyiiklikleri
hesaplanmis ve belirlenen alan araliklarina gore her birini sahip oldugu alan araligina gére puan verilmistir. En
yiiksek puan 0-75 m2 araligindaki konuta verilirken, en diislik puan ise 125 m2 {izerindeki konutlar igin verilmistir.
Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirligi %15 olarak belirlenmistir.

Daire Tipi: Projede 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri bulunmakta olup, dairede yer alan oda sayisi arttikga alan biyikligu
artmaktadir. Alan biiyiikligu ile benzer sekilde dairede yer alan oda sayisini arttikga alan buyukligiinin artmasi
nedeniyle birim degeri diismektedir. Bu nedenle 1+1 daire tipine en yiiksek puan, 3+1 daire tipine ise en diisiik puan
takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirligi %5 olarak belirlenmistir.

Manzara: dederleme konusu tasinmazlarin manzaral Bilgin Sokak, site igi, park, Gliney Sokak, Mithatpasa Sokak,
Piyale Sokak, site igi-2 olarak gruplandiriimistir. Bilgin Sokak-Site ici-Park manzarali taginmazlarin puani en yiiksek
takdir edilmistir. Site ici; projede yer alan peyzaj, oyun alani ve yesil alan manzarali daireleri ifade ederken, site igi-2
istinat duvarina yakin konumlu olan, projedeki peyzaj manzarasina hakim olmayan daireleri ifade etmektedir. Site
ici-2 manzarali dairelerin manzara puani en diisik olup, giin 1s1§1 alabilirligi en diisiik dairelerdir. Genel serefiye puan
hesabinda bu parametrenin agirhgi %15 olarak belirlenmistir.

Yon: Tasinmazin yon faktori kuzey, giliney, dodu, bati vb. olarak hangi yone cepheli oldugudur. Giinesin konumu
dairelerin isi ve giin 1s1§indan faydalanma durumunu etkilemektedir. Bu nedenle iilkemizde genellikle giiney cepheli
daireler tercih edilmektedir. Giiney cepheyi takiben dogu ile bati ve kuzey cephe gelmektedir. Projede yer alan
tasinmazlardan giineydogu-giineybati cepheli daireler en yiiksek puana sahip olup, kuzeydogu cepheli daireler igin
en disiik puan takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirli§i %10 olarak belirlenmistir.

Cephe Sayisi: Tasinmazin isik alabilirlik ve manzarasinin cephe sayisi ile dogru orantili olarak artmasi nedeniyle li¢
cepheli tasinmazlara en yiksek, tek cepheli taginmazlara ise en disik puan takdir edilmistir. Genel serefiye puan
hesabinda bu parametrenin agirhgi %5 olarak belirlenmistir.

7.3. Ticari Birimler Serefiye Puan Agiklamalari

Blok: Tasinmazin yer aldigi blogunu konumu, yaya sirkiilasyonu, reklam kabiliyeti, erisilebilirlik vb. parametrelerinin
dogrudan etkilemektedir. Ticari Yapi olan T1 Blogun parselin gliney kdsesinde yer almasi, reklam kabiliyeti ve
erisilebilirliginin yiiksek olmasi nedeniyle puani en yiiksek takdir edilmistir. Bilgin Sokak lizerinde GOP Caddesi'ne
dogru parsel egiminin azalmasi ve bloklarin zemin kat seviyeli diikkan girislerinin kademe kademe azalmasi
nedeniyle T1'den sonra sirayla C1 ve C2 bloklarin puani yiiksek takdir edilmistir. A1, D1 ve D2 Bloklarin
erisilebilirliginin ve reklam kabiliyetinin daha diisiik olmasi nedeniyle blok puanlari en diisiik takdir edilmistir. D3
Blokta konumlu ticari birimlerin park cepheli olmasi, GOP Caddesi ve Papatya Sokak lizerinden algilanabilirliklerinin
yiiksek olmasi nedeniyle D3 Blok puani A2, D1 ve D2 Bloklardan daha yiiksek takdir edilmistir. Genel serefiye puan
hesabinda bu parametrenin agirhgr %5 olarak belirlenmistir.

Alan Biiyiikliigii: Gayrimenkuliin sahip oldugu kullanim alani degeri etkileyen en 6nemli parametredir. Bu baglamda
sahip olunan kullanim alani ki¢iildiikge alici kitlesin daha genis kesime hitap etmesi nedeniyle kiigiik kullanim
alanina sahip birimlerin perakende etkisi blyiik alan kullanimli birimlere gére daha yiiksektir. Perakende etkisi
sebebiyle spesifik durumlar haricinde, gayrimenkuliin kullanim alani biyidiikge birim degeri diiser, kiguldikce
artmas! beklenmektedir. Bu hesap ve kabuller projedeki birimlerin sahip oldugu alan biytiikliikleri hesaplamis ve
belirlenen alan araliklarina gore her birini sahip oldugu alan araligina gore puan verilmistir. En yiiksek puan 0-100
m? araligindaki dilkkana verilirken, en diisiik puan 400 m? (istiindeki diikkanlar i¢in verilmistir. Genel serefiye puan
hesabinda bu parametrenin agirligi %15 olarak belirlenmistir.
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Bina igindeki Konumu: Magazalar cepheli oldugu aks iizerinde kdse ya da ara konumludur. Kése konum &zelligine
sahip diikkanlar alinabilirlik agisindan daha avantajli olmasi sebebiyle bu parametre icinde en ylksek puana
sahiptir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirligi %8 olarak belirlenmistir.

Cepheli Olunan Aks: Bir magaza igin degeri etkileyen en dnemli parametre magaza cephesinin cepheli oldugu aksin
ticari kabiliyetidir. Bu baglamda ticari kabiliyette, o aksta gecen arag ve / veya yaya trafigi ile dl¢lilmektedir. Proje
kapsaminda belirlenen en yiiksek puan yaya sirkiilasyonunun en hareketli olmasi beklenen Bilgin Sokak olarak
belirlenmistir. Diger puanlar ise yaya hareketinin yogunlugu on goriilerek belirlenmistir. En diisik puan ise site igi
olarak isimlendirilen yan diger bloga cepheli tasinmazlara takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu
parametrenin agirhgr %16 olarak belirlenmistir.

Ticari Sirkiilasyon: Tasinmazlarin yaya hareketliligi ongorilerek yiiksek, orta ve dislk olarak parametreler
belirlenmistir. T1, C1, D1 ve D2 bloklarda Bilgin sokak cepheli diikkanlarin yaya hareketliliginin en yiiksek olacagi
ongorilerek ticari sirkiilasyon puani en yiiksek takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin
agirhgr %8 olarak belirlenmistir.

Reklam kabiliyeti: Tasinmazlarin aks tizerinden veya belirli bir uzaklktan taginmazin algilanabilirligini ifade eden
reklam kabiliyeti i¢in gok yiiksek, yliksek, orta ve diislik olarak parametreler belirlenmistir. Parselin giiney kdsesinde
konumlu ticaret blogu olan T1 Blok igin en yiiksek takdir edilmistir. Site i¢i cepheli olan, ana aks lizerinde cephesi
bulunmayan diikkanlarin reklam kabiliyeti ise diislik takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu
parametrenin agirhgr %8 olarak belirlenmistir.

Cephe Genisligi: Dikkan niteligindeki taginmazlarda cephe uzunlugu vitrin kabiliyetini artirdigi igin, cephesi uzun
olan magazalarin daha fazla irinlerini sergilemesi kabiliyetini artirmaktadir. Bu nedenle cephe uzunluklari igin
araliklar belirlenerek, araliklara gére puanlar belirlenmistir. Cephe uzunluklarn takdir edilirken tagsinmazlarin giris
yoniinde yer alan cepheleri belirtiimistir Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirigi %10 olarak
belirlenmistir.

Kat: Dikkan niteligindeki tasinmazlarin erisilebilirligini belirleyen kat parametresi ayni zamanda tasinmazin 1sik
alabilirlik, reklam kabiliyeti ve algilanabilirligini etkilemektedir. Degerleme konusu tasinmazlardan dubleks
dikkanlarin her bir kati taginmazin 6zelliklerinin yer aldigi tabloda ayri bir satirda belirtilmistir. Diikkan giris olarak
belirtilen siitunda “giris” ifadesi diikkan girisi yapilan kati, depo ifadesi ise giris katin {istiinde yer alan kullanim
alanini ifade etmektedir. Depo olarak ifade edilen st katlarin yiiksekligi normal katlar ile ayni seviyededir. Zemin
kattan girisi saglanan zemin kat giris olarak ifade edilen diikkanlar igin en yiiksek puan takdir edilmis olup, dubleks
diikkanlarin Ust kati igin kat puani en diisiik takdir edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirligi
%25 olarak belirlenmistir.

Nitelik: Projede yer alan ticari birimler diikkan ve dubleks diikkan nitelikli olup, dubleks diikkanlarin alaninin daha
yiksek olmasi, diikkan girisinin yalnizca bir kattan saglanabilmesi dikkate alinarak puani daha diisiik takdir
edilmistir. Genel serefiye puan hesabinda bu parametrenin agirligi %5 olarak belirlenmistir.

7.4. Pazar Yaklagimi Sonugclari

Bu yontemde tasinmazlarin bulundugu bolgede yakin donemde pazara ¢ikarilmis satilik kiralik benzer diikkan
niteliindeki gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis_en iyi serefiyeli daire olarak tespit edilen D3 Blok 63 numarali daire ve en iyi serefiyeli diikkan
olarak tespit edilen C1 Blok 58 (T3) numarali diikkan igin baz m? birim degeri belirlenmistir. Taginmazlarin pazar
degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile goriisiilerek, bulunan emsaller; belirli parametreler dahilinde
karsilastiriimis, ayrica sirketimizde mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alr ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
ozellikte, milkiyet hakki yakin zamanda el de§istiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklasim gayrimenkullerin deger takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullanilmak tzere gayrimenkule iligkin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklagimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti igin yapilan en
ideal calismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin dénemde pazara c¢ikarnlmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kriterler ve satis iskontosu uygulanarak birim deder ayarlamasi yapilmis, en iyi serefiyeli daire olarak
tespit edilen D3 Blok 63 numarali daire ve en iyi serefiyeli diikkan olarak tespit edilen C1 Blok 58 (T3) numarali
diikkan igin baz birim m2 degeri belirlenmistir. Taginmazlarin pazar degderinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari
ile goristilerek bulunan emsaller; belirli parametreler dahilinde karsilastiriimis, ayrica sirketimizdeki mevcut veri ve
bilgilerden faydalaniimistir.
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KONUT DEGERI TESPITIi

Konut pazarinda yapilan aragtirmalar neticesinde yeni gelistirilecek projelerde olusacak ortalama (diizeltilmis) birim
satis degerinin 68.800 TL/m? oldugu analiz edilmistir.

Pazar Yaklasimi dederlemeye konu edilen konut nitelikli tasinmazlarin Pazar degerini tespit etmek amaciyla
kullanilmistir. Pazar analizi boliimiinde detay ve icerikleri sunulan konut nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle
kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan konutlar igin emsalin yer aldigi proje, konum, alan, cephe,
kat, manzara ve pazarlik payi gibi parametreler dahilinde karsilastiriimis, olusabilecek ortalama m2 birim piyasa
degeri analizi yapilmistir. Yapilan Analizler isiginda serefiyesi en yiiksek olarak tespit edilen degerleme konusu
tasinmazlardan D3 Blok 63 Numaral konutun satisa esas alana ait birim m? satis degeri ise 75.000 TL/m? olarak
hesap edilmistir.

Sangol Kent  Sangol Kent

Yildiz Park Eyiip Palas TEM Avrasya Ahes Misal

EMSAL AYARLAMA TABLOSU Modern Konutlan Konutlan Evleri Essanora Serenity Konutlan Konutlan
(1.Etap) (2.Etap)
Proje Ortalama Birim Deger TL/m? 59.838 56.552 56.919 71.097 92.356 69.173 81.504 83.927
Gergeklesebilir Satis Fiyati, TL 56.000 53.000 53.500 65.500 84.000 65.000 75.500 76.000
Tahmin Edilen iskonto Orani 6% 6% 6% 8% 9% 6% 7% 9%
Emsal Birim Satis Degeri, TL/m? 66.062,50 56.000,00 53.000,00 53.500,00 65.500,00 84.000,00 65.000,00 75.500,00 76.000,00
Konum Benzer Benzer Benzer Daha lyi Daha lyi Benzer Benzer Daha lyi
Konum igin Ayarlama 0% 0% 0% -5% -5% 0% 0% -5%
Alan Biyiikligi Daha Kétli ~ Daha Kétli ~ Daha Kétii Benzer Daha lyi Benzer Daha lyi Daha lyi
Alan Biiyiikligi igin Ayarlama 5% 10% 10% 0% -5% 0% -5% -5%
Serefiye Ozellikleri Daha Kétli ~ DahaKétli  DahaKéti  Daha Kétii Daha lyi Daha lyi Dahalyi  Daha Kétii
Serefiye Ozellikleriigin Ayarlama 5% 5% 5% 5% -5% -5% -5% 5%
Bina Yag! & Bina Niteligi Daha Koti Daha Koti Daha Koti Daha Koti Daha Koti Daha Koti Daha Koti Daha Koti
Bina Yas! igin Ayarlama 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Emsal Uygunlagtirma Degeri, TL/m? 68.776,51 64.827,00 64.275,75 64.882,13 68.603,06 75.620,48 64.837,50 71.545,69 75.620,48

(Diizeltilmis) Emsal Uygunlagtirma, TL/m? 68.800,00

Pazar arastirmasi sonucunda 68.800,00 TL/m? birim deder, projede yer alan dairelerin blogu, kati, alani, daire tipi,
manzarasi, yoni ve cephe sayisi dikkate alinarak konutlarin erisebilecedi ortalama baz deder olarak hesaplanmis,
detaylari serefiye analizi b6liimiinde anlatilmistir.
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DUKKAN DEGERI TESPITI

Pazar Yaklagimi degerlemeye konu edilen taginmazin Pazar degerini tespit etmek amaciyla kullanilmigtir. Pazar
analizi bolimiinde detay ve icerikleri sunulan konut nitelikli emsallerinin konu gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar
(hepsi) dikkate alinmigtir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1s1ginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra, baz olarak
segilen tasinmaz igin birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye parametreleri
1siginda konu tasinmaz emsallere gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile yorumlanarak emsal degerlendirme tablosu
olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi carpan olarak hesap edilmistir.

EMSAL AYARLAMA TABLOSU (SATILIK TiCARI BiRIMLER) Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Diikkan Etkin Zemin Kat Alani, m? 44 94 173 81 133
Talep Edilen Satis Fiyati, TL 4.600.000 8.250.000 17.000.000 8.500.000 12.000.000
Talep Edilen Birim Satis Fiyati TL/m? 103.759,40 87.474,38 98.288,62 105.263,16 89.955,02
Tahmin Edilen iskonto Orani 7% 7% 9% 7% 8%
Gergeklesebilir Birim Satig Fiyati, TL/m? 89.588,68 96.496,24 81.351,17 89.442,65 97.894,74 82.758,62
Konum Daha lyi Benzer Daha lyi Daha lyi Benzer
Konum igin Ayarlama -5% 0% -5% -5% 0%
Alan Bliyukligu (Perakende Etkisi) Daha lyi Benzer Daha Koti Benzer Daha Koti
Alan Biiyiikligii igin Ayarlama -5% 0% 10% 0% 5%
Ticari Hareketlilik Daha lyi Benzer Daha lyi Daha lyi Benzer
Ticari Hareketlilik igin Ayarlama -5% 0% -10% -5% 0%
Cephe Uzunlugu / Reklam Kabiliyeti Benzer Daha Koti Daha Kot Benzer Benzer
Cephe Uzunlugu / Reklam Kabiliyetiigin Ayarlama 0% 5% 5% 0% 0%
Bina Niteligi Daha Kot Benzer Benzer Benzer Daha Kot
Bina Niteligi Etkisi 5% 0% 0% 0% 5%
Bina Yasi Daha Koti Daha Koti Daha Koti Daha Koti Benzer
Bina Yas igin Ayarlama 5% 5% 5% 5% 0%
Emsal Uygunlastirma Degeri (Etkin /

Gergeklesebilir Kat Alani Bazinda), TL/m? 91.531,08 91.213,64 89.689,66 92.743,19 92.767,50 91.241,38
(Diizeltilmig) Emsal Uygunlastirma Degeri (Etkin 91.600,00

/ Gergeklesebilir Kat Alam Bazinda), TL/m?

Tablo 17 Emsal Ayarlama Tablosu (Satilik Ticari Birimler)

Tasinmazin bulundugu aks ticari olarak heniliz gelismemis olmasi, projede oturumun baslamamis olmasi, yakin
¢evrede yer alan konut projelerinin inga faaliyetlerinin halen devam ediyor olmasi nedeniyle bdlgede benzer nitelikli
projede yer alan diikkan emsalleri kisitli olup, projelerde yer alan diikkan emsallerine ek olarak bolgelerdeki ticari
emsallerden faydalaniimistir. Bu emsallerin sahip oldugu serefiye parametrelerine ve kriterlerine gére asagida
belirtilen emsal dizeltmeleri hesaplanarak emsal ayarlama tablosu olusturulmustur. Yapilan analizler i1siginda
projede yer alan ticari nitelikli taginmazlarin ortalama (diizeltiimig) birim m?2 satig degeri 91.600 TL/m? olarak hesap
edilmistir.

Yapilan Analizler 1s1ginda en yiiksek olarak tespit edilen degerleme konusu tasinmazlardan C1 Blok 58 Numaral
diikkan satisa esas alana ait birim m? satis degeri ise 99.700 TL/m? olarak hesap edilmistir.

Pazar arastirmasi sonucunda 91.600 TL/m? birim deder, projede yer alan diikkanin blogu, kati, alani, diikkan tipi,
manzarasi, yonii ve cephe sayisi dikkate alinarak diikkanlarin erisebilecedi en yiiksek olan baz deder olarak
hesaplanmis, detaylari serefiye analizi bélimiinde anlatiimistir.

7.4.1. Serefiye Puan Hesap Detaylari

Serefiye parametreleri isiginda konu tagsinmazlarin serefiye puanlari hesaplanmistir. Serefiye hesabi igin konutlarda
7 grup bashgi altinda toplam 60 adet parametre belirlenmis ve her bir taginmazin sahip oldugu parametreler
belirtilmistir. Her bir grupta maksimum puan 100 olarak belirtilmigtir. Her bir grubun etki orani farkl olup, etki/agirlik
oranlarinin toplami %100 vermektedir. Oncelikle bagimsiz béliimlerin kapali alan bazinda birim bazli serefiye puani
hesaplanmistir. Birim serefiye puani hesabi her bir grup igin belirlenen puan agirlik yiizdeleri ile ¢arpilarak, grup
bazinda elde edilmis puanlarin toplami olarak ifade edilmistir.
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Konut nitelikli taginmazlarda serefiye birim puani en yiiksek iinite saptanarak (D3 Blok 63 Nolu Daire — 130,80 m?)
birim serefiye yilizdesi %100 degerine esitlenerek yiizdesel olarak dederlendirme yontemine gidilmistir. Diger
bagimsiz béliimlerin birim serefiyesi su formiil ile hesaplanmistir: (ilgili Bagimsiz Bsliim Birim Serefiye Puani / D3
Blok 63 Numarali Dairenin Toplam Serefiye Puani x %100). Hesaplanan en yiiksek birim serefiye %100’e sabitlenmis,
diger bagimsiz bolimlerde bu korelasyon ile hesaplanarak toplam serefiye puanina ulagiimistir.

Birim serefiye yiizdesi en yliksek olan D3 Blok 63 Nolu Dairenin serefiye puani %96,10 olarak hesaplanmis, birim
serefiye degeri %100’e esitlenmistir. D3 Blok 63 Nolu Dairenin birim degeri 58.983,18 TL/m? olarak takdir edilmistir.
Diger konutlarda birim serefiye puani, sahip oldugu serefiye yiizdesi ile D3 Blok 63 Nolu konutun yiizdesi arasindaki
korelasyona gore belirlenmistir. Diikkan nitelikli taginmazlarda serefiye birim puani en yiiksek {inite saptanarak (C1
Blok 58 (T3) Nolu Diikkan — 183,80 m?) birim serefiye yilizdesi %100 dederine esitlenerek ylizdesel olarak
degerlendirme yéntemine gidilmistir. Diger bagimsiz béliimlerin birim serefiyesi su formiil ile hesaplanmstir: (ilgili
Bagimsiz Bolim Birim Serefiye Puani / C1 Blok 58 /T3) Numarali Dilkkanin Toplam Serefiye Puani x %100).
Hesaplanan en yiiksek birim serefiye %100’e sabitlenmis, diger bagdimsiz bdélimlerde bu korelasyon ile
hesaplanarak toplam serefiye puanina ulasiimistir. Birim serefiye yiizdesi en yiiksek olan C1 Blok 58 (T3) Nolu
Diikkan serefiye puani %97,05 olarak hesaplanmis, birim serefiye degeri %100’e esitlenmistir. C1 Blok 58 (T3) Nolu
Diikkan birim degeri 76.000,00 TL/m? olarak takdir edilmistir. Diger diikkanlarda birim serefiye puani, sahip oldugu
serefiye yiizdesi ile C1 Blok 58 (T3) Nolu diikkanin yiizdesi arasindaki korelasyona gore belirlenmistir.

Parametre Blok Parametre Kat Parametre Alan
DAIRE Nitelik Nitelik Aralk

_|b3 100,00 11.Normal Kat 100,00 125 m2 ve Uzeri 80,00
Blok D3| ~ |Agirlik 25% + Agirhk 25% + Agirlik 15%
Bagimsiz Boliim 63
Konut Alani 130,80 m?| [Puan (a) 25| [Puan (b) 25| [Puan (c) 12
Parametre Daire Tipi Parametre Manzara Parametre Cephe Parametre Cephe Sayisi
Nitelik Aks Derece Nitelik
3+1 90,00 + Bilgin Sokak-Site Igi-Park 100,00 + GD-GB-KD 96,00 + 3 100,00
Agirhk 5% Agirhk 15% Agirhk 10% Agirhk 5%
|Puan (d) 4,5| |Puan (e) 15| |Puan (f) 9,6| |Puan (9) 5

Puan Hesabi: D3 Blok, 63

7 Parametre

Puanlar Toplami 96,1 Birim Deger (i)  59.000,00 TL/m?
(a+b+c+d+e+f+g)
Serefiye % 96,10% -
Birim Serefiye % T°p"(’j"=‘h'):f’)e’ 0 7.717.000 T
(h) T
Tablo 18 Ornek Serefiye Hesap Tablosu (Konut)
BiRiM SEREFIYESi EN YUKSEK Parametre Blok Parametre Kat Parametre Alan
DUKKAN Nitelik Nitelik Aralik
_[c 95,00 + Zemin Kat 100,00 + 150 -200 m? 90,00
Blok c1| = |Agirlik 5%) Agirhk 25% Agirhk 15%
Bagimsiz Boliim 58(T3)
Diikkan Alani 183,80 m?| [Puan (a) 4,75] [Puan (b) 25|  [Puan () 13,5
Parametre Cephe Genisligi Parametre Cephe Aksi Parametre Reklam Kab. Parametre Konum
Nitelik Aks Derece Nitelik
14 metre lzeri 100,00 + Bilgin Sokak 100,00 + Yiiksek 95,00 + Ara 90,00
Agirhk 10%) Agirhk 16%, Agirhk 8% Agirhk 8%
[Puan (d) 10| [Puan (e) 16| [Puan (f) 7,6| [Puan () 72
P?rar'netre Ticari Sirkiilasyon Parametre Nitelik Puan Hesabr: C1 Blok, 58 (T3)
Nitelik Aks
Yiiksek 100,00 + Diikkan 100,00
Agirhk 8% Agirhk 5%) 7 Parametre Puanlar Toplami (a+b+c+d+e+f+g+h+i) 97,05
[Puan (h) 8| [Puan (i) 5| Serefiye % 0,00% Birim Deger (k) 89.989,12 TL/m
Birim Serefiye .
% 10000%  ToPlamDeder() ¢ 40 000 TL
0 (I=j x k)

Tablo 19 Ornek Serefiye Hesap Tablosu (Diikkan)
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7.5. Konutlarin Degerleme Analizi

GOPAS Kentsel Doniisiim Projesi — istanbul Vadi Evleri 6. Kisim Kentsel Déniisiim Projesi'yle ilgili yapilan belediye
incelemeleri, miisteriden elde edilen proje, kat yerlesimi dagilimi ve saha galismalari neticesinde konutlar ile ilgili
olarak asagida verilen parametreler dikkate alinarak yapilan ¢alisma neticesinde, 14 ayri blokta toplam 174 konut
nitelikli birim icin asa@ida tablo ile verilen sonuclara ulasilmistir. Konutlarin sahip olduklan serefiye puanlari
kullanilarak her bir konutun degeri hesaplanmistir. Serefiye ylizdeleri neticesinde serefiyesi en yiiksek baz puan 100
olarak belirlenmis ve dider Unitelerin puani serefiye yiizdelerine gore oransal olarak dagitilarak belirlenmistir. Konu
tasinmazlarin deger analizi satisa esas alan lizerinden yapilmis olup, satisa esas alanlar miisteriden temin edilen
mimari proje lizerinden hesaplanmistir.

Konutlarin Piyasa Satis Degeri: Elde edilen ¢calismalar sonucunda; degerleme konusu 14 blokta yer alan 174 adet
konut nitelikleri tinitelerin degeri; 1.370.814.000 TL olarak tespit edilmisgtir.

Gergeklestirilen galismalardan sonra taginmazlara ait parametreler i¢in icmal gikartilarak deger tespit ¢alismalar
yapilmis olup, raporun sonug boliimiinde galisma detaylandiriimistir.

7.6. Ticari Birimler Degerleme Analizi

GOPAS Kentsel Doniisiim Projesi — istanbul Vadi Evleri 6. Kisim Kentsel Doniisiim Projesi'yle ilgili yapilan belediye
incelemeleri, misteriden elde edilen proje, kat yerlesimi dagihmi ve saha ¢alismalari neticesinde diikkanlar ile ilgili
olarak yukarida verilen parametreler dikkate alinarak yapilan ¢alisma neticesinde, 7 ayri blokta toplam 29 diikkan
icin asagida tablo ile verilen sonuglara ulasiimistir. Konutlarin sahip olduklari serefiye puanlar kullanilarak her bir
konutun degeri hesaplanmistir. Serefiye ylizdeleri neticesinde serefiyesi en yiiksek baz puan 100 olarak belirlenmis
ve dider Unitelerin puani serefiye ylizdelerine gore oransal dagditilarak belirlenmistir.

Elde edilen ¢alismalar sonucunda; degerleme konusu 7 blok 29 adet ticari tinitelerin;

e Ticari Birimlerin Toplam Piyasa Satis Degeri: 443.690.000 TL olarak tespit edilmistir.

Gergeklestirilen ¢alismalardan sonra tasinmazlara ait parametreler icin icmal ¢ikartilarak deger tespit calismalan
yapilmis olup, raporun sonug boliimiinde galisma detaylandiriimistir.

Elde edilen caligmalar sonucunda; dederleme konusu 15 blok 174 adet konut ile 28 adet diikkan ve 1 adet ticari yapi
olmak lizere 29 adet ticari Unitelerin;

e Toplam Piyasa Satis Degeri: 1.814.504.000 TL olarak tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM DEGER DETAYI Uygunlastinimis Satisa Esas Briitt  Taginmazin (KDV Hari¢) = Tasinmazin (KDV Haricg)
TABLOSU Birim Deger Alan Toplam Degeri Toplam Degeri
(174 Adet) Konut Uniteleri Toplam 68.719 TL/m? 19948,07 m? 1.370.814.000 TL 38.784.695 USD
Degeri, TL

(29 Adet) Ticaret Uniteleri Toplam 91.564 TL/m? 484567 m? 443.690.000 TL 12.553.403 USD
Degeri, TL

Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri 24793,74 m? 1.814.504.000 TL 51.338.098 USD

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi idare Merkezi tarafindan 31.12.2024 (Saat 15:00) Giinii Belirlenen paylagilan Déviz Kuru
(35,3442 TL) dikkate alinmigtir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriis

Bu bolimde yasal gereklerin yerine getirilmedidi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina goriislerimiz yer almaktadir.

Siileyman Eksi insaat Sanayi ve Tic. A.S. hissesi lizerinden herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir. Degerleme
c¢alismasinda deger takdiri yapilirken, taginmaz uzerindeki tapu kayitlarinin tagsinmazin satis ve pazarlanabilirligi
Gzerinde herhangi bir etkisinin bulunmadi@i kabul edilerek gergeklestirilmistir.

Degerlemeye konu edilen, gayrimenkullerin bulunduklar bloklarin onayli mimari projeleri, yapi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgeleri diizelenmis olup, kat miilkiyeti kurularak, yasal stireg tamamlamistir.

Degerleme konusu taginmazlarin kat miilkiyeti tahsis edilmigs bagimsiz béliimler olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfoyiine “174 adet konut, 28 adet diikkan ve 1 adet ticari birim” olarak alinmasi hususunda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmisgtir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin dederleme ¢alismasinda, degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorler bulunmamaktadir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

09.12.2024 tarih, 1209 numarali s6zlesmenin 6. Maddesinde Belirtilen “Muisteri Tarafindan Saglanmasi Talep Edilen
Bilgi Ve Dokiimanlar” maddesi ve KVKK kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat
belgesinin ve son 3 sene igerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin
temini misteri yikimliliginde olup miisteri tarafindan giincel tarihli imar durumu ve aktif kayitlar gosterir tapu
kaydi temin edilmis olup raporda yer verilmis, pasif kayitlar gosterir tapu kaydi giincel olarak miisteriden temin
edilemedigi icin raporda yer verilememistir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme calismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Yontemi kullaniimistir. UDS. 105'de belirtildigi
lizere “10.4. Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmayi da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup,
ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi
gerekli gordlip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.”
denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde, sahada tasinmaz ile benzer nitelikteki konut ve diikkan arzinin
yeterli olmasi sebebiyle Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi yontemiyle kullaniimigtir. Degerlemeye tabi tutulan
gayrimenkullerin fonksiyonlara esas olarak belirlenmis degerleri toplami 1.814.504.000 TL olarak takdir edilmigtir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Konu gayrimenkul Uzerinde gelistirilmis gayrimenkul projesi yer almakta olup, kat miilkiyeti kurulmus bagimsiz
bolim niteliginde oldugu tespit edilmistir. Projede yer alan gayrimenkullerin bagimsiz boélim miilkiyetli olmasi
sebebiyle mevcut haliile GYO portféyiine alinmasi hususunda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Emsal Karsilagtirma Yaklasimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi
ve ulasim olanaklar, kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari ve giinimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi
bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 20 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAi DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
174 Adet Konut Unitesi 1.370.814.000 TL 1.384.522.140 TL
29 Adet Ticaret Unitesi 443.690.000 TL 532.428.000 TL
TOPLAM PAZAR DEGERI 1.814.504.000 TL 1.916.950.140 TL

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda konutlar igin etkin
KDV orani %1, ticari Uniteler icin %20 olarak uygulamasinin gerceklesecegi kabul edilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazlarin piyasa degeri toplami

K.D.V. Hari¢ 1.814.504.000 TL (Bir Milyar Sekiz Yiiz On Dort Milyon Bes Yiiz Dort Bin Tiirk Lirasi)

K.D.V. Dahil 1.916.950.140 TL (Bir Milyar Dokuz Yiiz On Alti Milyon Dokuz Yiiz Elli Bin Yiiz Kirk Tiirk Lirasi)

olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

Zafer GOBAN Mehmet EROL Tolga ERDEM
Lisans No: 410749 Lisans No: 410067 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
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