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Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S.

Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi, 10032 Sokak, No:10, Cigli/izmir

Sayin Gokmen OLCER,

Talebiniz dogrultusunda Guzelbahge’de konumlu olan “6 Adet Arsa”’nin pazar degerine yonelik
2020REVC372 no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu parseller toplam 1.872,03 m? yiiz
Olciimiine sahiptir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020
Pazar Degeri (KDV Harig) 4.000.000.-TL Dortmilyon.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.720.000.-TL Dortmilyonyediyizyirmibin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari veUluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.12.2020 tarih, 2822 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu c¢alismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

AN NN N Y N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milka kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniylegayrimenkulln ¢evresel olumsuz bir
etki olmadigininvarsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlananSermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’'in 1. Maddesinin 2.

Fikrasikapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.
KISITLAMALAR Musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

MUSTERI TALEBI Degerleme konusu tasinmazlara 31.12.2020 tarihli deger takdiri yapilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 2311 Sokak, 1908 ada 1, 2, 3, 12, 13 ve 14

ADRES L
no.lu parseller Guizelbahge / Izmir

izmir ili, Glizelbahge ilgesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 1908 ada 1, 2, 3,

TAPU KAYDI 12, 13 ve 14 no.lu parseller

308,71 m? (1908 Ada 1 Parsel), 301,81 m? (1908 Ada 2 Parsel), 310,38 m?
ARSA YUZ 6LCUMU (1908 Ada 3 Parsel), 313,69 m? (1908 Ada 12 Parsel), 306,07 m? (1908 Ada
13 Parsel), 331,36 m? (1908 Ada 14 Parsel)

Degerleme konusu parseller 04.06.2001 onay tarihli 1/1.000 Olgekli “Yelki
Uygulama imar Plani” kapsaminda “Konut Alani” lejandinda kalmakta olup
iMAR DURUMU yapl|a§ma k0§u||ar|;

e  Kat Sayisi: 2 Kat,
e TAKS: 0.15, KAKS: 0,30,

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Konut Alani

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIHi 31.12.2020
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 4.000.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 4.720.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,

SKB

—————— -
AT § SRTIEL

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




By beige 5070 sayh Elekfronik imza Kanuny cergevesinde e-Lenza ile imzalanmushy

Belge iceriginin dogrufuguny belgey hazirlayan Degerleme Kuruluvsundan teyit edebilirsiniz

5iB

AT SR

Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. igin sirketimiz tarafindan 22.01.2021
tarihinde, 2020REVC372 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Glizelbahge ilgesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 1908 ada 1, 2, 3, 12, 13 ve 14 parsel no.lu
gayrimenkullerin 31.12.2020 tarihli pazar degerinin, Tilrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkuldegerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmak tizere hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 408076) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 23.12.2020 tarihinde calismalara baslamis ve
22.01.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 2822 no.lu ve 04.12.2020 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Glizelbahge
ilcesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 1908 ada 1, 2, 3, 12, 13 ve 14 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2020
tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme galismasinda, musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlara 31.12.2020 tarihli
deger takdiri yapilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri
Numarasi (TL)

Ecem BASTURK GUR

Rapor 1 06.10.2017 2017REVC219 Selda AKSOY 1.050.000
Bilge BELLER OZCAM
Bilge BELLER OZCAM 910.000

Rapor 2 17.01.2017 2016REVC244 Bilge KALYONCU

Rapor 3 31.12.2015  2015REVC245 selda AKSOY 387.000

Bilge BELLER OZCAM

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.(Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi, 10032 Sokak, No:10, Cigli/iZMiR adresinde faaliyet
godsteren Katmerciler Arag Ustii Ekipman San. ve Tic. A.S. i¢in hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS .. I, ..

S y y _ .( . ) Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
verilerine goére 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla g4.000.000 1,80%
Tirkiye nafusu 83.154.997 kisidir. 2019 yilinda  82.000.000 1,60%

.. . . . . . . . 0

Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki yila gbére 80.000.000 1"2‘8;

. . .. 4 o

1.151.115 kisi (% 1,40 oraninda) artmistir. Niifusun  78:000.000 100%
. - . . 76.000.000 '

% 50,8’ini (41.721.136 kisi) erkekler, % 49,2'sini 0,80%

L 74.000.000 0.60%

(41.433.861 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane  _, =" ,00%

halki bivikligdanin i b Id | -000. 0,40%

alki bayaklGganin ise son bes yilda ortalama 3,44 5, 590,000 0,20%

oldugu gorulmusgtdr. 68.000.000 0,00%

. ) ] o 2010201120122013 201420152016 2017 2018 2019
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine w—Niifus BilyGkIiig( ==l Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore nifus dagihmi TVIK
ve egitim durumu gosterilmistir.

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayis 3% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10% Okuma-Yazma Bilmeyen mmmm 4%
i ]
45-59 yas grubu kisi sayisi I 18% Ortaokul veya '?e”g' Okul Mezunu 13%
buk Ilk6gretim Mezunu I ]5%
30-44 yas grubu kisi sayisi 23% Yiksekokul veya Fakilte Mezunu —— 16%
15-29 yas grubu kisi sayisi I 23% Lise veya Dengi Okul Mezunu I _._—-————— 4%
0-14 yas grubu kisi sayis/  IEEEEEG—N 3% ikokul Mezunu  E— 25 %
TUIK, 0% 5% 10% 15% 20% 25% TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
izmir
5,33%
2019 yilinda, Tirkiye nifusunun % 5,33’tnin ikamet ettigi .
izmir, 4.367.251 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il
olmustur. izmir niifusu, 2019 yilinda binde 10,8 oraninda
artis gostermistir. Hane halki biylklGgliniin ise son bes
yilda ortalama 3,01 oldugu goérilmustir.Asagidaki tablo ve
grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili icin yas grubuna
gore nifus dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir. = Ulke Nifusu-izmir Nifusu = izmir Ntifusu
Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi I 4%
Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 2%
- ici _ 0,
60-74 ya grubu kisi... 11% Okuma-Yazma Bilmeyen M 1%
45-59 yas grubu kisi 22% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu I 13%
30-44 yas grubu kisi... HEE——— ) /% ilkogretim Mezunu  INEEEEG—G— 5%
15-29 yas grubu kigi... HEEIIEGGGNN 19% Yiksekokul veya Fakilte Mezunu I 13%
0-14 yas grubu kisi sayisi IE—————— 20% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 6%

0% 5% 10% 15% 20% 25% ilkokul Mezunu  IEEEE— 5%

TUIK T0iK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2020 yili Gclncl ceyreginde, mevsim ve takvim
etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH)
bir 6nceki doneme kiyasla %15,6 blylrken, takvim
etkisinden arindirilmis GSYH’de yillik bazda bliyiime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Bu sonuglarla, 2020
Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019°un ayni
dénemine gore %0,5 biyimistir. ikinci ceyrekteki
sert daralmanin ardindan gelen i¢ talep kaynakli bu
toparlanma salgin doneminde alinan likidite
destekleri ve kredi genislemesinin bir yansimasi
olarak degerlendirilmektedir. Ekim ve Kasim aylarina
dair 6ncl veriler i¢ talepte 1hmli bir yavaslamaya
isaret ederken, dis talebin blylimedeki yavaslamayi
sinirladigini géstermektedir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi ayhk %1,25
seviyesinde artarken, 2020 yil sonu enflasyonu
%14,6 olarak gerceklesmistir. Hizmet kalemleri
enflasyonundaki 1limh seyir ve giyim grubu
fiyatlarindaki dlisise karsin doviz kurlarinin
gecikmeli etkileri ile gida ve ulastirma fiyatlarindaki
yliksek artislar bu sonuglarda etkili olmustur.
Onimiizdeki dénemde toplam talep kosullari ve
TL’nin deger kazanmasinin olumlu, birikimli kur
etkilerinin ~ maliyet tarafindaki  baskisi ile
beklentilerdeki katiligin ise iyilesmeyi sinirlayici
etkiye sahip olabilecegi degerlendirilmektedir.

Konut Satislari
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Kavnak:TUIK

Tirkiye genelinde konut satislari kasim ayinda ayhk
%5,9, yillk %18,7 oraninda gerileyerek 112 bin 483
seviyesinde gerceklesmistir. ilk el konut satislarinda yillik
%25,0, ikinci el konut satislarinda ise %15,2 oraninda
azalis kaydedilmistir. ipotekli konut satislari kasim
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %44,3 oraninda
azalarak 24 bin 450 olmustur. Yabancilara
gercgeklestirilen konut satiglari kasim ayinda yillik %24,4
oraninda artis gostererek 4 bin 962 seviyesinde
gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde konut fiyatlari ekim ayinda aylk %2,2,
yillik ise %29,2 oraninda yiikselmistir. istanbul, Ankara
ve izmir illerinde nominal konut fiyatlari yillik bazda
%27,3, %29,1 ve %27,8 oranlarinda artis gdstermistir.
Boylece hem Tirkiye genelinde hem de Ug¢ buyik ilde
veri tarihinin en vyiksek yilik konut fiyat artisi
kaydedilmistir. Reel konut fiyatlarinda Tirkiye genelinde
%15,5, istanbul’da ise %14,0 oraninda yillik bazda artis
gerceklesmistir.
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Bu baige 5070 sgyh Elekfronik imza Kamny ¢ergevesinge e-Lmxa ile imzalanmisiy
L] ¥ .3
Belge icariginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyif edebilirsiniz

5iB

AT SR

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerni Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

ilgesi Glizelbahge

Mahallesi Mustafa Kemal Pasa

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1908

Parsel No 1 2 3

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 308,71 m? 301,81 m? 310,38 m?

Malik / Hisse

Katmerciler Araciisti Ekipman Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

ili izmir

ilgesi Glizelbahge

Mahallesi Mustafa Kemal Pasa

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1908

Parsel No 12 13 14

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢timii 313,69 m? 306,07 m? 331,36 m?

Malik / Hisse

Katmerciler Araglsti Ekipman Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

Degerleme konusu tasinmazlarin, 01.11.2019 tarih ve 4092 yevmiye no ile 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
22/a Uygulamasi islemi ile tescil edildigi tespit edilmistir. 107 ada 1, 2, 3, 12, 13, 14 no.lu parseller 1908 ada
1,2, 3,12, 13, 14 no.lu parsel olarak tescil edilmistir.

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Hizmetleri'nden 21.01.2021 tarihi itibariyla alinan TAKBIS
belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1908 Ada 1, 2, 3, 12, 13 ve 14 No.lu Parseller iizerinde:

Rehinler Hanesinde;

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 1.000.000,00 TL bedel ile yillik %36 (degisken) 1. Derece, F.B.K. (Fekki
bildirilinceye kadar) sire ile misterek ipotek kaydi bulunmaktadir. (30.05.2014 tarih ve 1738 yevmiye

noile)

e Tirkiye Halk Bankasi A.S. lehine 530.000,00 EUR bedel ile yillik %16 (degisken) 2. derece F.B.K. (Fekki
bildirilinceye kadar) sire ile misterek ipotek kaydi bulunmaktadir. (30.05.2014 tarih ve 1749 yevmiye

no ile)
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Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,
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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilebilmelerine ydnelik bir sinirlama bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkulleri Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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‘FetikaineEnin
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E
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Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,
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Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,
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Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama prograrmiar e agadidaki barkodu faratarak;
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Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
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SKB

TR Sl

- 18-201a
A
MULKIYETE AIT REHIN BILGILER
T4
Ipatek
Hical Mikgtanak Phiws Fidz Dheioca | Sdiu Tusis Taiih. ¥
MY Srm
[BHA1) TORKME HALE BARNKAT A 5. Ewal 100000000 TL Fillik EA0 FHE Ciimalbahge - 3005059 0957 .
WHM SO D00&EEY I deliy e
ey
Ipariefin oraidifu Hisso Blgisl
Tagnimaz Higse Payl Bl | Malk Wik Borg | Tesoll Tarihi-ves | Tk
Fayds ]
Tarih ey
Isreibagtag= - MUETARR KEMAL L IEHANTZSF) MATMERCILER TCHIGHLI0 iltzebahie -
PR, Bk - Rt AT A - ARACTET() FAPRuAL SANAY] W m D520 57 -
Pl THCARET ANCEM SIRKETI W | 728
374

16



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
Belge iceriginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz,
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Bu belgeyi akilh telefonunuzdan karekod tarama prograrmiar e agadidaki barkodu faratarak;

wava Web Tapu anasayfasindan (Mips:fwebtapu thgm.gowtr adresnden)  UWkwVYabl kedunu Cnline iglamlar
alanina vazarak dojrutayabilicsiniz

474
B EELGE TOPLAM 4 SEYFADAN OLUISKAK TADIR BLG! AMACLIEHR Tewdh: 21-1-2021-11:14
‘weblopu t
Kayd Dlugturar: OZAN KOLCUOGLL
Bkl iy [wnnt Mo Bagaaiu ki
nzAz 1004813 MIFHI171 1753 FO0AET 411
TAPL AT BRI
Zemin Tgr Ana Tasmmaz Al Fearnat 1R
LTI R AT Yicaaning) EITE
Wlige W T L DA E Elseraz CiHbrm Wiloki;
iy Audy s Bl Bhasjsrreez Bl fhrin
Idsialbesf Kinp Btk RIS TARY KEMAL FASA W Wzl
T Basjerteos Bollin K
TRy Byt M. 12115 i
5 Broby b Ak b BN
Mg Dusrumy Al o ey
[ A Tagreras itee | Ares
MOLKIYET BILGILERE
{Hasze) Smem Makk £ iy | Higrs Pae | Mewvkam | Toptam Ecoryrres Terkin Sebes
Ha fio Paya Metreham | Sobani-Tarl- | Taib-Yevmigs
= T
SRR | TN 7557 RATMPRCILER T 105 FEN3A | 005 ¥nn
ARATIETL EIPRLH LANAY] VE 230 k.
TICARET ApiCeddbd SREETI Y .
‘Feitiainsnin
TaaoiH
144

17



Bu beige 5070 sayh Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imaza ile imzalanmigti,
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Bu balge 5070 sayli Elektronik fmza Kanuny cercevesinde e-Lrnza ile imzalanmusty,
Belge icariginin dogruluguny belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyif edebilirsiniz
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde son 3 yila ait malik degisikligi bulunmamaktadir.
3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresi genel olarak konut alani olarak planlanmis olup yapilasma
kosullari TAKS:0,15, KAKS:0,30 2 kattir.

Glizelbahce Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinde 28.12.2020 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu taginmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigstir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Yelki Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 04.06.2001

Lejandi: Konut Alani

Yapilagsma kosullari;

e insaat Nizami: Ayrik Nizam,

e Kat Sayisi: 2 Kat,

e TAKS: 0.15, KAKS: 0,30,

e Cekme Mesafesi: On bahge: 5 m, yan bahge: 3 m’dir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulerin imar durumda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik veya revize

gerceklesmemistir.
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Degerleme konusu tasinmazlar 01/11/2019 Tarihinde 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 22/a Maddesi
uygulamasi geregince yenilemenin tescili islemi ile 107 ada 1, 2, 3, 12, 13 ve 14 no.lu parseller iken 1908 ada
1, 2, 3,12, 13 ve 14 no.lu parseller olarak tapuya kaydedilmistir.

3402 sayil Kadastro Kanunu’nun 22. maddesine gore;
Madde 22 — (Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.)

“Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bitiin sonuclariyla
hikiimslz sayilir ve Tark Medeni Kanununun 1026 nci maddesine goére islem yapilir. Siresinde dava
aciimadigl takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil midirlagince re’sen iptal edilir. Ancak; a)
Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢li, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek tGzere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
gorilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar
dizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmis
yerlerde, b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin
Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde, birinci fikra hiikkmii uygulanmaz. ikinci fikranin (a) bendinin
uygulanacagi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Midiriiniin onayi ile belirlenir ve calismalara baslanmadan en
az onbes glin 6nce galisma alaninda, bolge merkezinde ve bolgenin bagli oldugu il merkezinde alisiimis
vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak calismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci
maddeler ile 13 Gncti maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikiimleri uygulanmaz.
Tapulama ve kadastro ¢alismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili
yapilir. Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise teknik
mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kiitiigtine aktarihr.”

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Giizelbahge Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi arsiv yetkilisi ile yapilan gériismede degerleme konusu
tasinmaz icin alinmis olan herhangi bir yapi ruhsati bulunmadigi tarafimiza belirtilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayi tasinmazlar 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir. Parsellerin lizerinde yeni yapli insa edilmesi
durumunda s6z konusu kanuna tabi olacaklardir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Acgiklamalar

Degerleme konusu parseller Gzerinde herhangi bulunmadigindan dolayi tasnmazlar i¢in alinmis herhangi bir
durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmazlar “Arsa” niteligine sahip olup mevzuat uyarinca almalari gereken herhangi
bir izin ve belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlara yonelik herhangi
bir enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu parseller proje degerlemesi kapsaminda bulunmamaktadir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 2311 Sokak, 1908 ada 1, 2, 3,12, 13 ve 14
no.lu parseller Giizelbahge / izmir

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili, Giizelbahge ilgesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi’nde konumludur.

Giizelbahce ilcesine hem izmir-Cesme Otoyulu hem de izmir-Cesme Devlet Yolu iizerinden ulasim
saglanabilmektedir. ilge, konumu itibariyla turistik agidan da avantajli durumdadir. ilge icerisinde, halihazirda
cok sayida 6zel egitim tesisi ile proje asamasinda olan tesisler de bulunmaktadir. Tasinmazlar, izmir-Urla
arasinda, izmir’e yaklasik 28 km mesafede bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, izmir-Seferihisar
Karayolu’na paralel uzanan Ata Caddesi lizerinde konumlu olup cadde {izerinde birgok liks konut sitesi
bulunmaktadir. Cadde lzerinde kesintisiz ilerlenerek Giizelbahge ilge merkezine ulasilabilmektedir.

Tasinmazin yakin cevresinde Ozel Deniz Koleji, Ozel Kent Koleji ve konut siteleri bulunmaktadir.
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i

Degerleme Konusu
Taginmazlann Yaklasik
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili, Giizelbahge ilcesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 1908 ada 1 no.lu
parselde konumlu, 308,71 m? yiiz élciime sahip, 1908 ada 2 no.lu parselde konumlu, 301,81 m? yiiz dl¢lime
sahip, 1908 ada 3 no.lu parselde konumlu, 310,38 m? y(iz 8lciime sahip, 1908 ada 12 no.lu parselde konumlu,
313,69 m? yiiz 6lgime sahip, 1908 ada 13 no.lu parselde konumlu, 306,07 m? yiiz 6lgcime sahip ve 1908 ada
14 no.lu parselde konumlu, 331,36 m? yiiz 6l¢ime sahip gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlar
geometrik olarak dortgen formdadir. Tasinmazlar bati yoniine dogru egim gdsteren bir arazide konumludur.
S6z konusu tasinmazlarin imar planlarinda yer alan ulasim altyapisi heniiz insa edilmemis olup tasinmazlara
ulasim toprak yol Uzerinde saglanmaktadir. Tasinmazlarin g¢evresinde sinirlayici herhangi bir eleman
bulunmamakta olup giliney cephesinde yamagtan gelen sularin olusturmus oldugu 2 m genisliginde su yatagi
bulunmaktadir. Degerleme konusu 1 ve 14 no.lu parseller kose parsel olup tim parsellerin imar yollarina
cephesi bulunmaktadir.

(‘,nn\‘ C earnis

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikler

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlar izmir-Seferihisar Karayolu’na yakin konumdadir.
o Degerleme konusu tasinmazlar net imar parselidir.

e Degerleme konusu tagsinmazlarin konut alani lejantina sahip olmasi tercih edilirliklerini artirmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlar egimli topografya Gizerinde yer almaktadir.

e Bolgede kismen altyapi eksikligi bulunmaktadir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede birgok konut yatirim projesi bulunmakta olup bolge
gelisim trendini sirdiirmektedir.

% TEHDITLER

e  Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de llke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri gérilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir. Ayrica bu yaklasimlar uygulanarak
kullanilan “Kalinti Yéntemi” de bulunmakta olup agiklamasina asagida yer verilmistir.

Pazar Yaklagimi

Pazaryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazaryaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

Kalinti Yontemi

Gelistirme amach miulkin kalinti degeri veya arazi degeri, tamamlanmis projeden tiiretilen gelir ve hasilatla
veya katlanilacak tim gelistirme maliyetleriyle ilgili varsayimlardaki veya projeksiyonlardaki degisikliklere
karsi oldukca duyarli olabilir. Bu durum, kullanilan yéntem veya yontemlerden veya degerleme tarihiyle ilgili
mubhtelif girdilere yonelik 6zenli arastirmalardan bagimsizdir.
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Kalinti yontemi, pazar, gelir ve maliyet yaklasiminin bir karisimi olarak uygulanmaktadir. Bu yaklagim
tamamlanmis “briit gelistirme degeri”’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme amach
m{lkln kalinti degerine ulasabilmek igin diistilmesine dayanmaktadir.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagsimlarin Analizive Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin
cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gére el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklasimi” uygulanmistir.

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede konut piyasasina yonelik
somut veriler dikkate alinarak arsadan elde edilebilecek satis gelirine ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasindan dolayi degerleme konusu tasinmazlardan 1908 ada 1 parsel i¢in kalinti ydontemi uygulanmustir.
Kalinti yontemi uygulanirken; degerleme konusu parsel lizerinde yeni insa edilmis konutlarin ortalama satis
bedelinden bina maliyeti dusllerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu tasinmazlara ayrica gelir yaklagsimi
uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde ingai yapr bulunmadigindan dolayr “Maliyet Yaklagimi”
kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin taginmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde g6z
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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5iB

TR ST

Arsa Emsalleri / Satis

Satig Yiiz Satis Fiyati "
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant VETIESE) Durumu/ Olgiimii A HIIUELE L
e ! Hakki : ) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Zamani (m?)
* Yz 6lgim benzerdir.
0(544) 7913562 - TAKS:0,15 *Benzer vyapilasma kosulu ile
1 Townart Gayrimenkul 1908 Ada iginde konumlu Konut KAKS:0.30 Satilik 306,00 750.000 2.450 Konut Alant lejantinda
kalmaktadir.
* Yz 6l¢imU benzerdir.
0(535) 309 05 44 TAKS:0,15 *Benzer vyapilasma kosulu ile
2 1 Al I K lik 750. 2.4
Ges Gayrimenkul 908 Ada 9 parse onut KAKS:0,30 Satil 308,00 >0.000 3 konut Alani lejantinda
kalmaktadir.
* Yz 6lgim daha blyiktir.
. *Benzer vyapilasma kosuluna
5 0(532)3202376 Tasinmazin bulundugu Konut E=0.30  Satik  1.900,00  4.500.000 1.900  sahiptir.
Torunlar Gayrimenkul bolgede * C o
Satis bedeli lzerinde pazarhk
pay! bulunmaktadir.
* Yiiz 6l¢imi daha biyuktir.
M *Benzer vyapilasma kosuluna
4 (E’ (srit)f:rglgg 9 EZT'ZZ’(SZ'" bulundugu Konut E=0.30  Satik 515,00  1.300.000 2.525  sahiptir.
& & *Satis bedeli Uzerinde pazarlk
pay! bulunmaktadir.
* Yiiz 6l¢imi daha biyuktir.
0(505) 295 77 30 Tasinmazin bulundugu “Daha duz arazide yer
5 . 3 & Konut E=0.30  Satk 550,00  1.300.000  2.725  almaktadir.
Alleadin Karaca bolgede 2139 ada 2 parsel S
-Satis bedeli lizerinde pazarlik
pay! bulunmaktadir.
2 Ay * YUz 6lgimi daha blyktir.
. " . .
0(532) 55048 48 Tzi§|nmazm bulundugu Konut £=0.30 Bnee 500,00 1.250.000 5500 Daha duz arazide yer
Erdal Bey bolgede 2139 ada 2 parsel Satilmis almaktadir.

*Konumu daha iyidir.

Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin bulundugu bolgede son yillarda yatirimlarin
artitig ancak milk sahiplerinin satis islemleri igin piyasa kosullarinda gergeklesen alim satim bedellerine gore daha yiksek bedeller talep ettigi ve mulk
sahiplerinin talep ettigi bedeller lizerinde pazarlk payi bulundugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin, Glizelbahge-Seferihisar yoluna
mesafesi, yiz 6lciimi, topografik yapisi, imar durumu gibi etmenler dikkate alindiginda ortalama 2.000 TL/m? ile 2.250 TL/m? arasinda degisen
bedellerle alim satiminin gerceklesebilecegi bilgisine ulasiimistir.
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By beige 5070 sayh Elekfronik imza Kanuny cergevesinde e-Lenza ile imzalanmushy

Belge igeriginin dog

wlugquny belgeyw hanirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsimiz

5iB

TR ST

Konut Emsalleri / Satilik

Satis Briit Alan Satilik Fiyat:
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi  Durumu/ Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme
. (m?) (1) (TL/m?)
amani
*Tasinmaz Uzerinde insa edilecek bina ile
Degerleme konusu benzer ozellikler gostermektedir.
1 0(554)7354135 & . Konut  Satilik 190 1.775.000 9.342 or goster
Coldwll Banker Lego tagsinmazlarla ayni bolgede *Satis bedeli Uzerinde pazarlik payi
bulunmaktadir.
Degerl K *Satis bedeli Uzerinde pazarlik payi
egerleme konusu
 0(532)69504 66 8 ) Konut  Satilik 210 2.100.000 10.000  bulunmaktadr.
Can Emlak tasinmazlarla ayni bolgede
*Emsal taginmazin havuzu bulunmaktadir.
Deserl K *Satis bedeli lzerinde pazarlik payi
egerleme konusu
3 0(505) 582 ,29 72 & . Konut Satilik 180 1.975.000 10.972 bulunmaktadir.
Yamag Gayrimenkul tasinmazlarla ayni bolgede
*Emsal tasinmazin havuzu bulunmaktadir.
*Satis bedeli Uzerinde pazarlk payi
Degerleme konusu bulunmaktadir.
4 0(542)8191936 & Konut  Satilik 200 2.250.000 11.250

Buber Reality World

tasinmazlarla ayni bolgede

*Emsal taginmazin havuzu bulunmaktadir.
*Emsal tasinmazin konumu daha iyidir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde s6z konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede son yillarda
yatirimlarin arttigi ancak miilk sahiplerinin satis islemleri icin piyasa kosullarinda gergeklesen alim satim bedellerine gére daha yiiksek rakamlar talep
ettigi ve milk sahiplerinin talep ettigi bedeller lizerinde pazarlik pay! bulundugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin, Glizelbahge-
Seferihisar yoluna mesafesive parsellerin tizerinde insa edilecek yapilarin niteligi g6z dniinde bulunduruldugunda ortalama 8.000-9.000 TL/m? arasinda
degisen bedellerle alim satima konu olabilecegi 6grenilmistir.
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TR SR

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4 5 6

Birim Fiyati (USD/m?) 2450 2435 1.900 2.525 2.725 2.500

© _ Pazarlik Payi -10% -10% -10% -10% -10% 0%
g ~ o Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 0% 0% 0% 0%

é % é Yapilagsma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 0%
£S5 £ Yiz Olgiimii 0% 0% 15% 5% 5% 5%
© > i3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%  -15%  -15%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 2205 2.192 1966 2.386 2.207 2.250

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (USD/m?) 9.342 10.000 10.972 11.250

© . Pazarlik Payi -15% -15% -15% -15%
Ex <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
cn? :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 0% -10%

§ = % Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
g :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
= > g Kullanim Alani 10% 10% 10% 10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 9.350 10.259

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve llkenin ekonomik durumu gézéniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar igin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.
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AT SR

Ada/Parsel Yuz(ﬁ\l;;)u mu Birim Deger (TL/m?) Arsa(_ll_)ljgerl
1908 ada 1 parsel 308,71 2.200,00 680.000
1908 ada 2 parsel 301,81 2.100,00 635.000
1908 ada 3 parsel 310,38 2.100,00 650.000
1908 ada 12 parsel 313,69 2.100,00 660.000
1908 ada 13 parsel 306,07 2.100,00 645.000
1908 ada 14 parsel 331,36 2.200,00 730.000

TOPLAM DEGERI 4.000.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri, binalarda
kullanilan malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorular fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

TASINMAZ INSAAT ALANI HESABI

insaat Alani
Ada/Parsel No Arsa Alani KAKS (0,30)
1908 Ada 1 Parsel 308,71 120,40

TOPLAM iNSAAT ALANI 120,40
TASINMAZ SATIS DEGERI

Toplam Kapali Alan Birim Satig Tasinmazin Degeri
Ada/Parsel No Fonksiyonu (m?) Degeri (TL/m?) (TL)
1908 Ada 1 Parsel Konut 120,40 9.500 1.143.771
TOPLAM DEGER 1.143.771

TOPLAM YAKLASIK DEGER 1.140.000,00
TASINMAZ ARSA DEGERI

Toplam insaat Birim ingaat UTLETL Taginmazin Tasinmazin  Tasinmazin
Ada/Parsel No :Ianl (mi) Degeri (TI% /m?) insaat Degeri Des"eri (TL) Arsa Degeri  Birim Arsa
g (TL) & (TL) Degeri (TL)

1908 Ada 1 Parsel 120,40 4.000,00 481.587,60 1.140.000 658.412 2.133

TOPLAM YAKLASIK TASINMAZ DEGERI(TL) 660.000

%25 Miteahhit kari birim ingaat maliyetine eklenmistir.

Gelir Yaklagimi
Bu degerleme galismasinda gelir yaklagimi uygulanmamistir.
7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Konut Alan1” amach kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli tasinmazlar icin %18 olarak hesaplanmistir.
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AT SR

Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar “Arsa” niteligine sahip olup mevzuat uyarinca almalari gereken herhangi
bir izin ve belge bulunmamaktadir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilebilmesine yonelik herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Konu
tasinmazin tzerinde Tlrkiye Halk Bankasi A.S lehine 2 adet ipotek kaydi bulunmaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesine iliskin
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” niteliginde olup alimindan itibaren Gzerinden 5 yil gegmesine ragmen
tasinmazlarin tzerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamustir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar {ist hakki veya devre miilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve kalinti yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 4.000.000
Kalinti Yontemi 660.000

*Kalinti yontemi 1908 ada 1 parsel igin uygulanmustir.

Bu degerleme cgalismasinda, satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin
cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar
Yaklagim1” uygulanmistir.
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Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede konut piyasasina yonelik
somut veriler dikkate alinarak arsadan elde edilebilecek satis gelirine ve bina maliyeti verilerine ulasilabiliyor
olmasindan dolayi degerleme konusu tasinmazlardan 1908 ada 1 parsel icin kalinti ydntemi uygulanmustir.
Kalinti ydntemi uygulanirken; degerleme konusu parsel Gizerinde yeni insa edilmis konutlarin ortalama satis

bedelinden bina maliyeti diistilerek arsa bedeline ulasiimistir. S6z konusu tasinmazlara ayrica gelir yaklasimi
uygulanmamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde insai yapi bulunmadigindan dolayr “Maliyet Yaklagsimi”
kullanilmamistir.

Pazarda yapilan incemelerde, tasinmazlarin kalinti yontemine gore degerlendirilmekten ziyade pazar
yaklasimina gore degerlendirildigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2020

Pazar Degeri (KDV Harig) 4.000.000.-TL Dortmilyon.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 4.720.000.-TL Dortmilyonyediylizyirmibin.-TL
Mustafa Alperen YORUK Simge SEVIN, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 404913 Lisans no: 401772
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Bolim 9

Ekler
1 Tapu Belgeleri
2 Takyidat Belgeleri
3 imar Durumu
4 Fotograflar
5 Ozgecmisler
6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 5: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen YORUK

Dogum Yeri, Tarihi

Corlu, 16.03.1991

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Karadeniz Teknik Universitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Miihendisligi

2009 - 2013

is Tecriibesi

09.2017 -

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

01.2016 — 02.2017

TSKB Gayrimenkul Degerleme
AS.

Kidemli Degerleme Uzmani

06.2014 — 12.2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani

09.2013 — 05.2014 Vektoér Gayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS. Uzmani

Sertifikalar

Sermaye Piyasasi Kurumu(SPK) Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:404913)

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi gergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak goérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi Dogubeyazit, 17.01.1983
Meslegi Sehir ve Bolge Plancisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. — Mudr, Lisansli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans
Orta Dogu Teknik Universitesi / Mimarlik Fakiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Balimii, (2006)
Yiiksek Lisans

Bahcesehir Universitesi / isletme (2019)

2010-... ;S;(B Gayrimenkul Degerleme Miidiir
is Tecriibesi )
2008- 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2006 - 2008 KentYapi Planlama Sehir Plancisi
. SPK Onayli Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No:401772)
Sertifikalar

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi ¢ercevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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CATIANNE C Sl

Ek 6: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QP

Sermaye Piyasas:

Lisarslama Sicd ve Editim Kuruldsu

Tarih : 10.09.2015 No: 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

A

Levent HANLIOGLU : Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR
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CAMTIANNE C SR

VP

Setrruss Foydsari
e lne S QS m aniag.

Tarih : 0204 018 No 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kun;lqi‘\jan "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakknda Teblig'i (VII-128.7) uyannca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtur.

A A

Lévent HANUIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDURD GENEL MUDUR
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CAMTIANEC SRlaELIA

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Taribi: 08.10.2018 Beipe Ho: 2019011818

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimiik No: 37262840822 - Lisans No: 404813 |

Sarmaye Fivasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul dederieme alanindaki
tecriibenin kentrellng digkin belideren (ke ve esaslar corcovesinde
“Sorumlu Degereme Uzmam™ sbmak icin aranan & (bes) villik mesleki tecribe
=artint sagladiginz tespit adilmistic.

Il...-‘}.

/
Daruk ARSI Encan AYDOSEDU
Gienel Sekrater Bagkan
TouB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Taribi; 28.11,2019 Belge No: 2015.01,2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimik No: 26147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecrabenin kontrolGne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmanm” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit adiimistir
/,
Y i

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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