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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

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

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

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yerive tiiri konusunda daha
o6nceden deneyimivardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamustir.
Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmustir.
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1. RAPOR VE MUSTERI BiLGILERI

Dayanak Sézlesmesi Tarih/No : 01.07.2024/A254
Deger Tarihi : 30.06.2024
Rapor Tarihi : 17.07.2024
Rapor Numarasi : 2024-0ZEL-334
Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii :  Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birind

maddesinin ikinci fikrasina gore hazirlanmistir.

Raporda bilgileri verilen, izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 3777 Ada 5 no.lu

Talebin Kapsami :  parsel Gzerinde yer alan 222 adet bagimsiz bolimin rapor tarihiitibariyla pazar degerinin
tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari . Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina

Bilgiler " raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz

Yénde Etkileyen Faktdrler Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Misteri talebi dogrultusunda 30.06.2024 tarihli pazar degeri takdir edilmistir. Aktif-pasif

Miisteri Tarafindan Getirilen . tapu kayitlan malik tarafindan alinabilmekte olup tarafimiza iletilmesi beklenmektedir.

Kisitlamalar ' Mdsteri talebi ve bilgisi dogrultusunda musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlan
ile calisma yapilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki S0z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’'ne gore sirketimiz

Tarihlerde Yapilan Son Ug :  biinyesinde 06.02.2023 tarihinde 2022-OZEL-1164 no.lu rapor ve 18.03.2024 tarihinde

Degerlemeye iliskin Bilgiler 2024-0OZEL-107 no.lu rapor hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri 1 Deger tespitinde “Pazar Yaklasimi1” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri kullaniimistir.

Taginmazlarin Toplam . 1.121.090.000-TL

Pazar Degeri KDV Harig (TL) " BirMilyarYiizYirmiBirMilyonDoksanBin-TiirkLiras

Tasinmazlarin Toplam . 1.151.512.750-TL

Pazar Degeri KDV Dahil (TL) * BirMilyarYiizElliBirMilyonBesYiizOnikiBinYediYiizElli-TiirkLiras

Tasinmazlarin Toplam . 34.090.916-USD

Pazar Degeri KDV Harig¢ (USD)? " OtuzDo6rtMilyonDoksanBinDokuzYiizOnAlti-AmerikanDolari

Tasinmazlarin Toplam . 35.016.033-USD

Pazar Degeri KDV Dahil (USD) ' OtuzBesMilyonOnAltiBinOtuzUg-AmerikanDolari

Miisteri Unvani : Menderes Tekstil Sanayi ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi :  Adalet Mah. Manas Bulvari. No:47/A Kat:42 Bayrakl - iZMiR

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

Sirketin Adresi 1 Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya Is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Police No: 456844977
Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri :  Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2024
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Hazirlayan (D.U.): Riza Ender UMUR 406141 (Dijital Rozet)
Raporu Hazirlayanlar 1 Denetleyen (D.U.): Sabri BOCEKLI 408076 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

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

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi
varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi, K1012
sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yénetim Sistemi ve Y1950 sertifika no ile ISO 9001:2015 Uluslararasi Kalite
Yénetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 28.06.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD satis kuru 32.8853-TL, EUR
satis kuru 35.1917-TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

» Bu raporda belirtilen fikirlerin ytrirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin
bu raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk tasimaz.

» Degerlemenin amaci, musteribilgileriraporda agik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda belirtilen
amac disinda kullanilmasi uygun degildir.

» Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayilmistir.

» Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit edilmeye
calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek glivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak temin
edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu calisma kapsaminda
gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

» Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

» Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorlerive strekli sabit bir ekonomi
ortam varsayimi lzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi
mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bodylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya cikacak
farklliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.
» Gayrimenkulle ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

» Bu raporadahil edilentablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir yardimai bilgilerin baska
bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

» Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve engellerden,
kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki savasi Kaynak: IMF

ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de kiresel Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim
ekonomik aktivite (izerinde baski olusturmustur. Bu iki faktor |10 %)

2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel | 5 /\ /K
blylimenin ise 2022'de tahmini yizde 3,4'ten 2023'te yizde 2,9'a = \-:

disecegi ve ardindan ylzde 3,1'e yiikselecegi beklenmektedir.
Beklenenden daha hizli bir iyilesme igin kiiresel enflasyonun | s v
2022'de yiizde 8,8'den 2023 yili igin ylizde 6,6’ya 2024 yilinda ise
yuzde 4,3 seviyelerine gerilemesi dngoriilmektedir.

NI NLY
Kiiresel biiyimenin 2023 yilinda yiikselise gegmeden énce yiizde SSooo0oo00909888 8
2,9 a diusmesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen 2023 o

tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylizde 0,2 puan daha Birlesik Devleter

yuksek olmustur. Kiiresel GSYH’ da negatif yonli bir bliylime bu s

verilere gore beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum 2023 Kaynak: IMF Enflasyon orani, ortalama tiiketici
ve 2024 igin Ongorilen Ug¢ yilhk blylimenin altinda | 29 fiyatlari (Yillik yiizde dgegisim)
bulunmaktadir. 2023’ teki distk biylime tahmini ortalama ylzde
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla miicadele icin merkez
bankasi oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir. | 10
Ozellikle Ukrayna’daki savasin yani sira 2023’ te biyiimede 5

yasanabilecek distsin zemini 2022’ den itibaren gelismis 0 e~ - -
ekonomiler tarafindanyonlendiriimektedir. Cinde ise blylimenin NN SN O~ O AN M
. . . . o L D T e T = T = T = T s = I o I o I o B o |
tam olarak artacagi beklenirken diinya ticaret blyimesinin 2023’ SRR RR
Cin

teyilizde 2,4 gerilemesi ve 2024'te ylizde 3,4 e yiikselmesi tahmin
edilmektedir.

Birlesik Devletler
Turkiye

IMF Eylil 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulagmistir. Mevcut borg¢ stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis Ulkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan llkere aittir. Toplam borg¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektér ve 56,6 trilyon
dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani enyiiksek olan tlke yizde 102,2 ile Giiney Kore olurken,
Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu bor¢
yikiinde ilk sirada yiizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de ylizde
110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de ylzde 76,2'dir.

Kaynak: IMF Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler

Genel Devlet Net Borg Verme / icin kiresel finansal kosullardaki gevsemenin destegi ile bir
10 Bor¢lanma (GSYH %) miktar gerileme kaydetmistir. Disik gelirli tlkelerin yaklasik
5 %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken %45’inin yiiksek borg

sikintis1 riski ile karsi karsiyadir. Yiksek borg seviyelerinin
kombinasyonu; pandemi, disik biylime ve yilksek bor¢clanma
maliyetleri risk altindaki Glkelerin kirilganligini arttirarak 6zellikle
yakin vadeli dolar finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

Kiresel ticaret sisteminin glclendirilmesi igin ticaret
parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida ihracati
Uzerindeki kisitlamalari geri ¢cekerek basarilabilir. Diinya Ticaret
Orgiti  kurallarinin  giincellenmesi, tarim ve  sanayi
sUibvansiyonlari gibi kritik alanlarda yapilan yeni s6zlesmelerin
neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya Ticaret Orgiitii tabanl

Gin anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiiti ihtilaf ¢dzim sisteminin
Turkiye . N . AR . . .
———— Birlesik Devletier tamamen eski haline dondirilmesi bu risklerin basinda
gelmektedir.
2IMF, World Bank, OECD
9 RICS i 5 5
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2024 yihnin birinci ¢eyreginde yiizde 5,7 oraninda
blylime kaydetmistir. Birinci ¢eyrekte sanayi sektori
yuzde 4,9, tarim sektori yizde 4,6 ve hizmetler sektori
(insaat dahil) yizde 5,3 oraninda bliyime kaydetmistir.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH blyime
orani yilin birinci ¢eyreginde vyiizde 2,4 oraninda
blylmustir. S6z konusu donemde toplam sabit sermaye
yatirimlari yiizde 10,3 oraninda artarken; 6zel tiketim ve
kamu tiiketimi harcamalari sirasiyla ylzde 7,2 ve yizde
3,9 oranlarinda artmistir. Toplam SSY altinda yer alan
insaat yatirimlari, 2024 yil birinci ¢eyreginde yiizde 9,6
oraninda artarken, makine techizat yatirimlari ise ylzde
11,9 oraninda artmistir.

Haziran ayinda tuiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
donemine gore ylzde 71,60 degisim gostermistir. Bir
onceki aya gore azalis yizde 3,85 olarak kaydedilmistir.
2024 yili Haziranayinda artisinyiiksek oldugu ana gruplar
ise sirasiyla, 17,99 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu,
yuzde 12,28 ile Konut grubu ve yizde 10,48 ile Ulastirma
grubu olmustur. imalat fiyatlari Haziran ayinda yiizde 1,18
oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylzde
52,80 olarak gergeklesmistir.

Mayis ayinda dis ticaret acigl bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %48,0 azalarak 12 milyar 495 milyon dolardan, 6
milyar 502 milyon dolara gerilemistir. ihracatin ithalati
karsilama orani 2023 Mayis ayinda %63,4 iken, 2024
Mayis ayinda  %78,7've  yikselmistir.  Ekonomik
faaliyetlere gore ihracatta, 2024 Mayis ayinda imalat

Degerleme

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
25 dénemine gore % degisim)
Kaynak:TUi
20 K
15
10
> | il I
0 [ il
II v 1 1L A S I AV O (O 1 A VA I VR (A |
10 2019 20 2021 2022 2023 202
-15
90 Enflasyon (% Degisim Gegen Yilin Ayni Ayina 71,6
Gore)
70
50
30
10
Kaynak:TUiK
© © © © ©
g 5 8§ & & 5§ 5 § 5
2020 2021 2022 2023 2024

sanayinin payl %94,8, tarim, ormancilik ve balikgilik sektoriiniin payr %3,1, madencilik ve tasocakgiligi sektoriiniin

payl %1,7 olmustur.

0 Aylara Gore Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $
-2
-4
-6,2
-6
-8
-10
-12
-14
Kaynak:TUIK
-16 © © © © © ©
§ 588588858858 E
2019 2020 2021 2022 2023 2024
3TUIK, TCMB

Mayis ayinda ihracatta ilk sirayl Almanya aldi. Almanya'ya
yapilan ihracat 1 milyar 902 milyon dolar olurken, bu tlkeyi
sirasiyla; 1 milyar 521 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1
milyar 475 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 148 milyon dolar
ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir.
ilk 5 llkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %29,8'ini
olusturmustur.

Rusya Federasyonu'ndan vyapilan ithalat 19 milyar 90
milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 17 milyar 846
milyon dolar ile Cin, 10 milyar 806 milyon dolar ile
Almanya, 8 milyar 498 milyon dolar ile italya, 6 milyar 931
milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk5 iilkeden yapilan ithalat,
toplam ithalatin %44,0'in1 olusturmustur.

&
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3.3 Gayrimenkul Sektorii*

Tirkiye genelinde konut satiglari Mayis ayinda bir dnceki [>50000
yilin ayni ayina gore %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut
satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile |200000

Konut Satis Sayilari

istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin 306 ile Antalya 110 588
o . . 150000

olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile

Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu. 100000

Konut satislariOcak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni
donemine gore %3,4 azalgla 465 bin 761 olarak
gerceklesti. 0

50000

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir g 2 5 g 2 5 § Z o 8§ z
onceki yilin ayni ayina gore %49,0 azalig gostererek 12 bin
880 oldu. Toplam konut satislariicinde ipotekli satislarin
payl %12,2 olarak gerceklesti. Ocak-Mart doéneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglariise bir dnceki yilin ayni | 10000
dénemine gore %53,0 azalisla 27 bin 622 oldu.

Yabancilara Yapilan Konut Satig Sayilari

8000
Tirkiye genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %17,3 artarak 100 bin
679 oldu. Toplam konut satislariiginde diger satislarinpayr | 4000

6000

2064
%91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde | 5509
gerceklesen diger konut satislariise bir 6nceki yilin ayni
donemine goére %12,6 artisla 421 bin 159 oldu. ° @ £ £ ® v £ E © 9w £ £ © @
SZg@gz2d82pgzdoZ2gxds =

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. 2021 2022 2023 2024
Toplam konut satislariiginde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. ilk el konut satislari Ocak-Mayis déneminde ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %1,8 artisla 147 bin 899 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis
ayinda toplam konut satislariicinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gergeklesti. Yabancilara
yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797 ile Antalya, 668 ile istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilara vyapilan konut satislari  Ocak-Mayis

insaat Maliyet Endeksi 1518131 doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %45,8

1600 azalarak 9 bin 21 oldu. Mayis ayinda Ulke uyruklarina
gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile Rusya

1400 ;

Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna
1200 vatandaslarina yapildi.
1000 ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir énceki
200 aya gore %1,11 artti, bir onceki yilin ayni ayina gore

%72,78 arttl. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
600 %1,25 arttl, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir dnceki
400 yilin ayni ayina goére malzeme endeksi %58,75 artt|,
00 iscilik endeksi %108,93 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,36

0

artti, bir 6nceki yiin ayni ayina gére %71,51 artti. Bir

Oca Nis Tem Ekim Oca Nis Tem Ekim Oca Nis Tem Ekim Oca Nis . . . B .
onceki aya gore malzeme endeksi %1,69 artti, iscilik

2o 20 20 2o endeksi %0,75 arttl. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi
%108,25 artti.
‘UK
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZIKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazlarin Tapu Bilgileri

ili izmir Tapu Cinsi Kat irtifak

ilgesi Bornova Ada 3777

Mahallesi Kazimdirik Parsel 5

Mevkii - Ana Taginmaz Nitelik Arsa

Malik (Hisse) Menderes Tekstil San. Ve Tic. A.S. (1/1) Yizélgimii (m?) 8.412,64

MENDERES TEKSTIL SAN. ve TiC. A.S.'ye AiT TASINMAZLARA AiT TAPU BILGILERi
Sira No Nitelik Blok Kat B.B. No Tapu Tarihi Yevmiye Cilt Sayfa Arsa Pay Arsa Payda
1 MESKEN A 2 36 6.08.2021 22291 545 54731 1500 841264
2 MESKEN A 2 37 6.08.2021 22291 545 54732 1500 841264
3 MESKEN A 2 38 6.08.2021 22291 545 54733 1500 841264
4 MESKEN A 2 39 6.08.2021 22291 545 54734 1500 841264
5 MESKEN A 2 40 6.08.2021 22291 545 54735 1500 841264
6 MESKEN A 2 41 6.08.2021 22291 545 54736 1500 841264
7 MESKEN A 2 42 6.08.2021 22291 545 54737 1500 841264
8 MESKEN A 2 43 6.08.2021 22291 545 54738 2400 841264
9 MESKEN A 2 44 6.08.2021 22291 545 54739 2400 841264
10 MESKEN A 2 45 6.08.2021 22291 545 54740 1500 841264
11 MESKEN A 2 46 6.08.2021 22291 545 54741 2400 841264
12 MESKEN A 2 47 6.08.2021 22291 545 54742 1500 841264
13 MESKEN A 2 48 6.08.2021 22291 545 54743 1500 841264
14 MESKEN A 2 49 6.08.2021 22291 545 54744 1500 841264
15 MESKEN A 2 50 6.08.2021 22291 545 54745 1500 841264
16 MESKEN A 2 51 6.08.2021 22291 545 54746 1500 841264
17 MESKEN A 2 52 6.08.2021 22291 545 54747 1500 841264
18 MESKEN A 2 53 6.08.2021 22291 545 54748 1500 841264
19 MESKEN A 2 54 6.08.2021 22291 545 54749 1500 841264
20 MESKEN A 2 55 6.08.2021 22291 545 54750 1500 841264
21 MESKEN A 2 56 6.08.2021 22291 545 54751 2400 841264
22 MESKEN A 2 57 6.08.2021 22291 545 54752 1500 841264
23 MESKEN A 2 58 6.08.2021 22291 545 54753 1500 841264
24 MESKEN A 2 59 6.08.2021 22291 545 54754 1500 841264
25 MESKEN A 2 60 6.08.2021 22291 545 54755 1500 841264
26 MESKEN A 2 61 6.08.2021 22291 545 54756 1500 841264
27 MESKEN A 2 62 6.08.2021 22291 545 54757 1500 841264
28 MESKEN A 4 90 6.08.2021 22291 545 54785 1500 841264
29 MESKEN A 4 91 6.08.2021 22291 545 54786 1500 841264
30 MESKEN A 4 92 6.08.2021 22291 545 54787 1500 841264
31 MESKEN A 4 93 6.08.2021 22291 545 54788 1500 841264
32 MESKEN A 4 94 6.08.2021 22291 545 54789 1500 841264
33 MESKEN A 4 95 6.08.2021 22291 545 54790 1500 841264
34 MESKEN A 4 96 6.08.2021 22291 545 54791 3000 841264
35 MESKEN A 4 97 6.08.2021 22291 545 54792 2400 841264
36 MESKEN A 4 98 6.08.2021 22291 545 54793 1500 841264
37 MESKEN A 4 99 6.08.2021 22291 545 54794 2400 841264
38 MESKEN A 4 100 6.08.2021 22291 545 54795 1500 841264
39 MESKEN A 4 101 6.08.2021 22291 545 54796 1500 841264
40 MESKEN A 4 102 6.08.2021 22291 545 54797 1500 841264
41 MESKEN A 4 103 6.08.2021 22291 545 54798 1500 841264
42 MESKEN A 4 104 6.08.2021 22291 545 54799 1500 841264
43 MESKEN A 4 105 6.08.2021 22291 545 54800 1500 841264
44 MESKEN A 4 106 6.08.2021 22291 545 54801 1500 841264
45 MESKEN A 4 107 6.08.2021 22291 545 54802 1500 841264
46 MESKEN A 4 108 6.08.2021 22291 545 54803 1500 841264
- w

- ®

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S. 2024-0ZEL-334

Regulated by RICS -13-



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm/§t/ra d E n

Degerleme

47 MESKEN A 4 109 6.08.2021 22291 545 54804 2400 841264
48 MESKEN A 4 110 6.08.2021 22291 545 54805 1500 841264
49 MESKEN A 4 111 6.08.2021 22291 545 54806 1500 841264
50 MESKEN A 4 112 6.08.2021 22291 545 54807 1500 841264
51 MESKEN A 4 113 6.08.2021 22291 545 54808 1500 841264
52 MESKEN A 4 114 6.08.2021 22291 545 54809 1500 841264
53 MESKEN A 4 115 6.08.2021 22291 545 54810 1500 841264
54 MESKEN A 6 142 6.08.2021 22291 546 54837 1500 841264
55 MESKEN A 6 143 6.08.2021 22291 546 54838 1500 841264
56 MESKEN A 6 144 6.08.2021 22291 546 54839 1500 841264
57 MESKEN A 6 145 6.08.2021 22291 546 54840 1500 841264
58 MESKEN A 6 146 6.08.2021 22291 546 54841 1500 841264
59 MESKEN A 6 147 6.08.2021 22291 546 54842 3000 841264
60 MESKEN A 6 148 6.08.2021 22291 546 54843 2400 841264
61 MESKEN A 6 149 6.08.2021 22291 546 54844 1500 841264
62 MESKEN A 6 150 6.08.2021 22291 546 54845 2400 841264
63 MESKEN A 6 151 6.08.2021 22291 546 54846 1500 841264
64 MESKEN A 6 152 6.08.2021 22291 546 54847 1500 841264
65 MESKEN A 6 153 6.08.2021 22291 546 54848 1500 841264
66 MESKEN A 6 154 6.08.2021 22291 546 54849 1500 841264
67 MESKEN A 6 155 6.08.2021 22291 546 54850 1500 841264
68 MESKEN A 6 156 6.08.2021 22291 546 54851 1500 841264
69 MESKEN A 6 157 6.08.2021 22291 546 54852 1500 841264
70 MESKEN A 6 158 6.08.2021 22291 546 54853 1500 841264
71 MESKEN A 6 159 6.08.2021 22291 546 54854 1500 841264
72 MESKEN A 6 160 6.08.2021 22291 546 54855 2400 841264
73 MESKEN A 6 161 6.08.2021 22291 546 54856 1500 841264
74 MESKEN A 6 162 6.08.2021 22291 546 54857 1500 841264
75 MESKEN A 6 163 6.08.2021 22291 546 54858 1500 841264
76 MESKEN A 6 164 6.08.2021 22291 546 54859 1500 841264
77 MESKEN A 6 165 6.08.2021 22291 546 54860 1500 841264
78 MESKEN A 6 166 6.08.2021 22291 546 54861 1500 841264
79 MESKEN A 8 192 6.08.2021 22291 546 54887 1500 841264
80 MESKEN A 8 193 6.08.2021 22291 546 54888 1500 841264
81 MESKEN A 8 194 6.08.2021 22291 546 54889 1500 841264
82 MESKEN A 8 195 6.08.2021 22291 546 54890 1500 841264
83 MESKEN A 8 196 6.08.2021 22291 546 54891 1500 841264
84 MESKEN A 8 197 6.08.2021 22291 546 54892 2400 841264
85 MESKEN A 8 198 6.08.2021 22291 546 54893 2400 841264
86 MESKEN A 8 199 6.08.2021 22291 546 54894 1500 841264
87 MESKEN A 8 200 6.08.2021 22291 546 54895 2400 841264
88 MESKEN A 8 201 6.08.2021 22291 546 54896 1500 841264
89 MESKEN A 8 202 6.08.2021 22291 546 54897 1500 841264
90 MESKEN A 8 203 6.08.2021 22291 546 54898 1500 841264
91 MESKEN A 8 204 6.08.2021 22291 546 54899 1500 841264
92 MESKEN A 8 205 6.08.2021 22291 546 54900 1500 841264
93 MESKEN A 8 206 6.08.2021 22291 546 54901 1500 841264
94 MESKEN A 8 207 6.08.2021 22291 546 54902 1500 841264
95 MESKEN A 8 208 6.08.2021 22291 546 54903 1500 841264
96 MESKEN A 8 209 6.08.2021 22291 546 54904 1500 841264
97 MESKEN A 8 210 6.08.2021 22291 546 54905 2400 841264
98 MESKEN A 8 211 6.08.2021 22291 546 54906 1500 841264
99 MESKEN A 8 212 6.08.2021 22291 546 54907 1500 841264
100 MESKEN A 8 213 6.08.2021 22291 546 54908 1500 841264
101 MESKEN A 8 214 6.08.2021 22291 546 54909 1500 841264
102 MESKEN A 8 215 6.08.2021 22291 546 54910 1500 841264
103 MESKEN A 8 216 6.08.2021 22291 546 54911 1500 841264
104 DUKKAN A ZEMIN 242 6.08.2021 22291 547 54937 5695 841264
105 DUKKAN A ZEMIN 243 6.08.2021 22291 547 54938 3650 841264
106 DUKKAN A ZEMIN 244 6.08.2021 22291 547 54939 3650 841264
107 DUKKAN A ZEMIN 245 6.08.2021 22291 547 54940 4000 841264
LA
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108 DUKKAN A ZEMIN 246 6.08.2021 22291 547 54941 3650 841264
109 MESKEN B ZEMIN 1 6.08.2021 22291 547 54952 1500 841264
110 MESKEN B ZEMIN 2 6.08.2021 22291 547 54953 1500 841264
111 MESKEN B ZEMIN 3 6.08.2021 22291 547 54954 1500 841264
112 MESKEN B ZEMIN 4 6.08.2021 22291 547 54955 1500 841264
113 MESKEN B ZEMIN 5 6.08.2021 22291 547 54956 1500 841264
114 MESKEN B ZEMIN 6 6.08.2021 22291 547 54957 1500 841264
115 MESKEN B ZEMIN 7 6.08.2021 22291 547 54958 1500 841264
116 MESKEN B ZEMIN 8 6.08.2021 22291 547 54959 1500 841264
117 MESKEN B ZEMIN 9 6.08.2021 22291 547 54960 1500 841264
118 MESKEN B 1 10 6.08.2021 22291 547 54961 1500 841264
119 MESKEN B 1 11 6.08.2021 22291 547 54962 1500 841264
120 MESKEN B 1 12 6.08.2021 22291 547 54963 1500 841264
121 MESKEN B 1 13 6.08.2021 22291 547 54964 1500 841264
122 MESKEN B 1 14 6.08.2021 22291 547 54965 1500 841264
123 MESKEN B 1 15 6.08.2021 22291 547 54966 1500 841264
124 MESKEN B 1 16 6.08.2021 22291 547 54967 2400 841264
125 MESKEN B 1 17 6.08.2021 22291 547 54968 2400 841264
126 MESKEN B 1 18 6.08.2021 22291 547 54969 1500 841264
127 MESKEN B 1 19 6.08.2021 22291 547 54970 2400 841264
128 MESKEN B 1 20 6.08.2021 22291 547 54971 1500 841264
129 MESKEN B 1 21 6.08.2021 22291 547 54972 1500 841264
130 MESKEN B 1 22 6.08.2021 22291 547 54973 1500 841264
131 MESKEN B 1 23 6.08.2021 22291 547 54974 1500 841264
132 MESKEN B 1 24 6.08.2021 22291 547 54975 1500 841264
133 MESKEN B 1 25 6.08.2021 22291 547 54976 1500 841264
134 MESKEN B 1 26 6.08.2021 22291 547 54977 1500 841264
135 MESKEN B 1 27 6.08.2021 22291 547 54978 1500 841264
136 MESKEN B 1 28 6.08.2021 22291 547 54979 2400 841264
137 MESKEN B 1 29 6.08.2021 22291 547 54980 1500 841264
138 MESKEN B 1 30 6.08.2021 22291 547 54981 1500 841264
139 MESKEN B 1 31 6.08.2021 22291 547 54982 1500 841264
140 MESKEN B 1 32 6.08.2021 22291 547 54983 1500 841264
141 MESKEN B 3 56 6.08.2021 22291 547 55007 1500 841264
142 MESKEN B 3 57 6.08.2021 22291 547 55008 1500 841264
143 MESKEN B 3 58 6.08.2021 22291 547 55009 1500 841264
144 MESKEN B 3 59 6.08.2021 22291 547 55010 1500 841264
145 MESKEN B 3 60 6.08.2021 22291 547 55011 1500 841264
146 MESKEN B 3 61 6.08.2021 22291 547 55012 1500 841264
147 MESKEN B 3 62 6.08.2021 22291 547 55013 2400 841264
148 MESKEN B 3 63 6.08.2021 22291 547 55014 2400 841264
149 MESKEN B 3 64 6.08.2021 22291 547 55015 1500 841264
150 MESKEN B 3 65 6.08.2021 22291 547 55016 2400 841264
151 MESKEN B 3 66 6.08.2021 22291 548 55017 1500 841264
152 MESKEN B 3 67 6.08.2021 22291 548 55018 1500 841264
153 MESKEN B 3 68 6.08.2021 22291 548 55019 1500 841264
154 MESKEN B 3 69 6.08.2021 22291 548 55020 1500 841264
155 MESKEN B 3 70 6.08.2021 22291 548 55021 1500 841264
156 MESKEN B 3 71 6.08.2021 22291 548 55022 1500 841264
157 MESKEN B 3 72 6.08.2021 22291 548 55023 1500 841264
158 MESKEN B 3 73 6.08.2021 22291 548 55024 1500 841264
159 MESKEN B 3 74 6.08.2021 22291 548 55025 2400 841264
160 MESKEN B 3 75 6.08.2021 22291 548 55026 1500 841264
161 MESKEN B 3 76 6.08.2021 22291 548 55027 1500 841264
162 MESKEN B 3 77 6.08.2021 22291 548 55028 1500 841264
163 MESKEN B 3 78 6.08.2021 22291 548 55029 1500 841264
164 MESKEN B 5 106 6.08.2021 22291 548 55057 2400 841264
165 MESKEN B 5 107 6.08.2021 22291 548 55058 2400 841264
166 MESKEN B 5 110 6.08.2021 22291 548 55061 1500 841264
167 MESKEN B 5 111 6.08.2021 22291 548 55062 1500 841264
168 MESKEN B 5 112 6.08.2021 22291 548 55063 1500 841264
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169 MESKEN B 5 114 6.08.2021 22291 548 55065 1500 841264
170 MESKEN B 5 117 6.08.2021 22291 548 55068 1500 841264
171 MESKEN B 5 118 6.08.2021 22291 548 55069 2400 841264
172 MESKEN B 5 121 6.08.2021 22291 548 55072 1500 841264
173 MESKEN B 5 122 6.08.2021 22291 548 55073 1500 841264
174 MESKEN B 7 144 6.08.2021 22291 548 550955 1500 841264
175 MESKEN B 7 145 6.08.2021 22291 548 55096 1500 841264
176 MESKEN B 7 146 6.08.2021 22291 548 55097 1500 841264
177 MESKEN B 7 147 6.08.2021 22291 548 55098 1500 841264
178 MESKEN B 7 148 6.08.2021 22291 548 55099 2400 841264
179 MESKEN B 7 149 6.08.2021 22291 548 55100 2400 841264
180 MESKEN B 7 150 6.08.2021 22291 548 55101 1500 841264
181 MESKEN B 7 151 6.08.2021 22291 548 55102 2400 841264
182 MESKEN B 7 152 6.08.2021 22291 548 55103 1500 841264
183 MESKEN B 7 153 6.08.2021 22291 548 55104 1500 841264
184 MESKEN B 7 154 6.08.2021 22291 548 55105 1500 841264
185 MESKEN B 7 155 6.08.2021 22291 548 55106 1500 841264
186 MESKEN B 7 156 6.08.2021 22291 548 55107 1500 841264
187 MESKEN B 7 157 6.08.2021 22291 548 55108 1500 841264
188 MESKEN B 7 158 6.08.2021 22291 548 55109 1500 841264
189 MESKEN B 7 159 6.08.2021 22291 548 55110 1500 841264
190 MESKEN B 7 160 6.08.2021 22291 548 55111 2400 841264
191 MESKEN B 7 161 6.08.2021 22291 548 55112 1500 841264
192 MESKEN B 7 162 6.08.2021 22291 548 55113 1500 841264
193 MESKEN B 7 163 6.08.2021 22291 548 555114 1500 841264
194 MESKEN B 7 164 6.08.2021 22291 548 55115 1500 841264
195 MESKEN B 9 186 6.08.2021 22291 549 55137 1500 841264
196 MESKEN B 9 187 6.08.2021 22291 549 55138 1500 841264
197 MESKEN B 9 188 6.08.2021 22291 549 55139 1500 841264
198 MESKEN B 9 189 6.08.2021 22291 549 55140 1500 841264
199 MESKEN B 9 190 6.08.2021 22291 549 55141 2400 841264
200 MESKEN B 9 191 6.08.2021 22291 549 55142 2400 841264
201 MESKEN B 9 192 6.08.2021 22291 549 55143 1500 841264
202 MESKEN B 9 193 6.08.2021 22291 549 55144 2400 841264
203 MESKEN B 9 194 6.08.2021 22291 549 55145 1500 841264
204 MESKEN B 9 195 6.08.2021 22291 549 55146 1500 841264
205 MESKEN B 9 196 6.08.2021 22291 549 55147 1500 841264
206 MESKEN B 9 197 6.08.2021 22291 549 55148 1500 841264
207 MESKEN B 9 198 6.08.2021 22291 549 55149 1500 841264
208 MESKEN B 9 199 6.08.2021 22291 549 55150 1500 841264
209 MESKEN B 9 200 6.08.2021 22291 549 55151 1500 841264
210 MESKEN B 9 201 6.08.2021 22291 549 55152 1500 841264
211 MESKEN B 9 202 6.08.2021 22291 549 55153 2400 841264
212 MESKEN B 9 203 6.08.2021 22291 549 55154 1500 841264
213 MESKEN B 9 204 6.08.2021 22291 549 55155 1500 841264
214 MESKEN B 9 205 6.08.2021 22291 549 55156 1500 841264
215 MESKEN B 9 206 6.08.2021 22291 549 55157 1500 841264
216 DUKKAN B ZEMIN 212 6.08.2021 22291 549 55163 3650 841264
217 DUKKAN B ZEMIN 213 6.08.2021 22291 549 55164 3650 841264
218 DUKKAN B ZEMIN 214 6.08.2021 22291 549 55165 3650 841264
219 DUKKAN B ZEMIN 216 6.08.2021 22291 549 55167 3975 841264
220 DUKKAN B ZEMIN 217 6.08.2021 22291 549 55168 3650 841264
221 DUKKAN B  ZEMIN 218 6.08.2021 22291 549 55169 3650 841264
222 DUKKAN B ZEMIN 219 6.08.2021 22291 549 55170 4800 841264

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan egimsiz bir arazi yapisina, geometrik olarak dikdértgen bir geometriye sahiptir.
3777/5 S6z konusu parselin Universite Caddesi’ne 160m cephesi bulunmaktadir. Parsel iizerinde diikkan ve konut
niteligindeki bagimsiz bélimlerden olusan 8’er katl 2 blok yer almaktadir.
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4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu 222 adet bagimsiz boélimiin 08.07.2024 ve 10.07.2024 tarihinde olusturulan tapu kayitlari
incelenmistir. ilgili tapu kayitlar ekte yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin izerinde ayni tarih ve
ayni yevmiye numarasina sahip beyan ve serh kayitlarina sahip olmasi nedeniyle takyidat bilgileri tek tablo
halinde asagida verilmistir.

incelemesi Yapilan Kurum  Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 3777/5 (Degerleme Konusu Bagimsiz Béliimler icin Miisterek)
inceleme Tarih ve Saati 11-01-2024 - 09:15~10:00

e -Yonetim Plani: 16/07/2021 (06.08.2021 tarih, 22291 yevmiye)

® -6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (07.10.2015 tarih, 19890 yevmiye)
e -Tamaminda/........ hissesinde kat karsihgi insaat hakki vardir. (06.10.2020 tarih, 27042
yevmiye)

Beyanlar Boliimii

Serhler Bolimii

e Diger irtifak Hakki : A blok zemin kat 255 nolu bagimsiz bdlimii trafo yerive 5,00 m2
kablo gecis glizergahi Tedas genel mudirligi lehine 3777 ada 5 parsel aleyhine 1 tl iz
bedelle 99 yilligina irtifak hakki tesisi( Sablon: Diger irtifak Hakki) (03.11.2023 tarih,
45397 yevmiye)

irtifak Haklar1 Bolimii

*6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun :

ilgili kanunun 1. maddesine gére; bu kanunun amaci, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli
yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat normve standartlarina uygun, sagliklive giivenli yasama
cevrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.

ilgili kanunun 2. maddesinin d bendine gére; Riskli yapi: Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik 6mriinii
tamamlamis olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak tespit
edilen yapiyi ifade etmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin tamami 06.08.2021 tarih ve 22291 yevmiye numarasiyla “Kat irtifaki Tesisi”
islemi sonucu tescil edilmis olup degerleme konusu taginmazlarin devredilmesine iliskin herhangibir sinirlama
bulunmamaktadir.

4.4, Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Bornova Belediyesiimar ve Sehircilik Midirliigii’nde yapilan incelemeye gére, degerleme konusu tasinmaz

07.03.2018 giin 76410 degisiklik numarasiyla onaylanan “1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani” kapsaminda

Ayrik Nizam, Hmax:10 kat, TAKS: 0.40, 6n bahce mesafesi5m, yan bahce mesafesi5m ve arka bahge mesafesi

5m yapilagsma kosullarinda “Konut + Ticaret Alani” lejantinda kaldigi bilgisine ulagilmistir.
iMAR PAFTASI

S Yen 210 kot
2 Taks: 0.40
O.A-5.1

TICK
YeRgR ok
9 RICS i 5 5
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda 06.10.2020 tarih 27042 yevmiye numarasiyla “kat karsiligi
insaat hakki” serh kaydi bulunmaktadrr. ilgili belediyenin 30.01.2024 tarih E-115.02.01-332019 sayili yazisina
gore degerleme konusu 3777 Ada 5 no.lu parselin 2 ve 4 no.lu parsellerin tevhidisonucu olusturuldugu bilgisi
edinilmistir. S6z konusu parsel tizerinde degerleme konusu bagimsiz béliimlerin yer aldigi 1200775 YiBF no.lu
insaat yapi miuteahiti, santiye sefi ve yapi denetim degisikligi nedeniyle “Yapi Denetim Uygulama
Yonetmenliginin 9. ve 23. Maddeleri”’ negoére %15seviyesinde YapiTatil Zapti diizenlenerek durdurulmus olup
daha sonrasinda gerekli ruhsatlar alinarak insai faaliyetler devam etmis, 28.06.2024 tarih 100/362600 no.lu
Yapi Kullanma izin Belgesi alinarak insaat tamamlanmistir.

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

Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’'nde degerleme tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu parsellere ait yasal belgeler asagidaki tablolarda sirasiyla belirtilmistir.

MiMARI PROJE
TARIH NO ALAN (m?)
11.09.2017 BILA 34.231,27
2021 BILA 38.017,00
26.01.2024 BILA 38.264,00
VERILiS AMACI TARIH NO ALAN (m?) VERILIS AMACI
YENI YAPI 25.01.2016 71 41.709,00 274 adet bagimsiz bolim igin diizenlenmistir.
TADILAT 29.09.2017 855 38.421,00 435 adet bagimsiz bolim ve 4 adet kapici dairesi icin diizenlenmistir.
TADILAT 31.03.2021 213 38.264,00 473 adet bagimsiz béliim ve 5 adet kapici dairesi i¢in diizenlenmistir.

iSIM DEGISIKLIGI  12.02.2021 53 38.421,00 435 adet bagimsiz b&liim ve 4 adet kapici dairesi igin diizenlenmistir.
iSiM DEGISIKLIGI  31.03.2021 190 38.421,00 435 adet bagimsiz boliim ve 4 adet kapici dairesi icin diizenlenmistir.
iSiM DEGISIKLIGI  12.01.2022 17 38.264,00 473 adet bagimsiz bdliim ve 5 adet kapici dairesi icin diizenlenmistir.
iSiM DEGISIKLIGI  7.03.2024 61 38.264,00 473 adet bagimsiz bdliim ve 5 adet kapici dairesi i¢in diizenlenmistir.

TADILAT 26.03.2024 98 38.264,00 473 adet bagimsiz bolim ve 5 adet kapici dairesi igin diizenlenmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
VERILiS AMACI TARIH NO ALAN (m?) VERILiS AMACI

473 adet bagimsiz béliim ve 5 kapici dairesi igin
diizenlenmistir.

YAPI KULLANMA iZNi 28.06.2024  100/362600 38.264,00

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

Parsel lzerinde 07.10.2015 tarih, 19890 yevmiye numarasiyla “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.”
beyan kaydibulunmakta olup bu kayt ilgili parsellizerinde yeralan éncekiyapiigin diizenlenmis olupilgili yapi
yikilarak degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigiyapiinsa edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlann
Uzerinde yeralan ilgili beyan kaydigayrimenkullerin alim-satim ve devir islemine iliskin bir sinirlandirma teskil
etmemekte olup s6z konusu takyidatin terkin edilmesi 6nerilmektedir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazin yapidenetimi Meba Yapi Denetim LTD. STi. ve izmir Kent Yapi Denetim LTD. STi.
firmalar tarafindan yapilmistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin 06.10.2020 tarih ve 27042 yevmiye numarasiylatapu kaydinaislenmis
kat karsiligi insaat hakki vardir.
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> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme galismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmazlar olup farkl kapsamda bir ¢alisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkulllerin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

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

Degerleme konusu tasinmazlarizmirili, Bornovallcesi, Kazimdirik Mahallesiicerisinde, 3777 Ada 5 parselno.lu
8.412,64 m? yiiz dlcimiine sahip “Arsa” vasifli ana tasinmaz Uzerinde yer alan 210 adet Konut ve 12 adet
Diikkan nitelikli tasinmazdir. Degerleme konusu tasinmazin giineydogu cephesinde Universite Caddesi, bati
cephesinde 14209 Ada 1 Parsel yeralmaktadir. S6z konusu tasinmaz, geometrik olarak dikdortgen bir sekle ve
topografik agcidan da diiz bir arazi yapisina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Kazimdirik Mahallesi, Universite Caddesi, No:84-84/1 Bornova/iZMIR
adresinde yer almaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi yapilar betonarme yapi tarzinda ve 8.412,64 m?
blyulkliginde arsaalaninasahip parsel izerinde insa edilmistir. Tasinmazlarin bulundugu parselizerinde A ve
B blok olmak tzere 2 adet blok, 2 adet toplam 228 m? alanli ylizme havuzu, 8 ve 11 m? olmak lizere 2 adet trafo
yapisibulunmaktadir. A blokta bodrum kat + zemin kat + 9normal kat olmak tizere 10 katli ve 256 adet bagimsiz
boliim; B blokta ise bodrum kat + zemin kat + 9 normal kat olmak Uzere 10 katli ve 219 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. 2 bloklu yapinin icerisinde 1+1 ve 2+1 odali daireler bulunmaktadir. 1+1 konutlar 3 farkl tipte
salon + mutfak, oda, banyo, balkon ve/veya hacimlerinden olusmaktadir. Salon + mutfak, oda ve banyo
hacimleri ayni alana sahip olup teras ve ve/veya balkon alanlari farkllik géstermektedir. 2+1 konutlar 2 farkli
tipte farkh alanlara sahip salon + mutfak, 2 adet oda, banyo, hol ve balkon, ebeveyn banyosu ve teras
hacimlerinden olusmaktadir. 2+1 konutlar tipine gore ebeveyn banyosu ve teras hacimlerine sahip
olabilmektedir. Tasinmazda bulunan dikkanlar tek hacim ve WC hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmaz
Uzerindekiiki adet blogun insaati tamamlanmis olup site ici peyzaj calismasi devam etmektedir. Heriki blokta
da 4’er adet olmak lizere toplam 8 adet asansor bulunmaktadir. Mesken girislerinde celik kapisi mevcut olup
giris zemini, salon ve odalarin zeminleri lamine parke kapl, duvarlari saten boyalidir. Mutfak nisi bulunan
bolimlerde MDF mutfak dolap grubu ve mermerit tezgah bulunmaktadir. Banyolarinda dus kabini, hilton
lavabo ve klozet mevcut olup, zemini ve duvarlari seramik kaplidir. Dikkan giris cepheleri camekan olup giris
kapilari ve camlarin kasalari aliminyum dogramadir. Diikkan zeminleri ve tavanlarinda boya bulunmamakta
olup diikkanlarin kullanimina gore dizayn edilecegi bilgisi alinmistir.

TKGM Webtapu sistemindeki projede 1,2,3. ve 7,8,9. Katlar tek kat olarak yiiklenmis ve kat planlari Gzerinde
belirtilen bagimsiz bélim numaralari mevcut durum ile uyusmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
konum tespiti Bornova Belediyesi’'nde incelenen numarataj krokisine goére yapilmis olup numarataj krokisinin
veya kat planlari Gizerinde numaralandirma yapilmis 26.01.2024 tarihli tadilath mimari projenin tapuya tescil
edilmesigerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazlara ait alan, cephe, manzaravb. bilgiler asagidakitabloda
belirtilmistir.

A BLOK
SraNo Kat BB No Nitelik Manzara BB Briit Alan (m?) UAVT NO
1 2 36 Mesken Kuzey Havuz 1+1 49 5003923959
2 2 37 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5385940944
3 2 38 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5026062694
4 2 39 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5212533508
5 2 40 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5319212469
6 2 41 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5311349004
7 2 42 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5298027896
8 2 43 Mesken Kuzey Ve Dogu Cift Havuz 1+1 66 5451718687
9 2 44 Mesken Guney Ve Dogu Havuz Ve Cadde 1+1 65 5157676916
10 2 45 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 48 5154309503
11 2 46 Mesken Gliney Universite Caddesi 2+1 64 5418538913
12 2 47 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 48 5064040644
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13 2 48 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 48 5175627347
14 2 49 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 48 5277006671
15 2 50 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 47,4 5128136339
16 2 51 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 49 5233889707
17 2 52 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 49 5205242778
18 2 53 Mesken Giney Ve Bati Universite Caddesi 1+1 48 5147603855
19 2 54 Mesken Bati Sokak 1+1 47,4 5317944964
20 2 55 Mesken Bati Sokak 1+1 47,4 5443904965
21 2 56 Mesken Bati Sokak 1+1 64,2 5406658020
22 2 57 Mesken Bati Sokak 1+1 47,4 5471118165
23 2 58 Mesken Kuzey Ve Bati Sokak 1+1 48,3 5148331746
24 2 59 Mesken Kuzey Ve Dogu Havuz 1+1 48,2 5224406115
25 2 60 Mesken Dogu Havuz 1+1 47,3 5315039544
26 2 61 Mesken Dogu Havuz 1+1 47,4 5297691940
27 2 62 Mesken Dogu Havuz 1+1 47 5471123405
28 4 90 Mesken Kuzey Havuz 1+1 49 5006893654
29 4 91 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5182569862
30 4 92 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5237090583
31 4 93 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5476620439
32 4 94 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5336502702
33 4 95 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5393979272
34 4 96 Mesken Kuzey Ve Dogu Cift Havuz 1+1 105 5158354240
35 4 97 Mesken Giney Ve Dogu Havuz Ve Cadde 1+1 65 5160995980
36 4 98 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 48 5002449485
37 4 99 Mesken Giney Universite Caddesi 2+1 64 5336174940
38 4 100 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 48 5283372208
39 4 101 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 48 5387672818
40 4 102 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 48 5424871282
41 4 103 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 48 5386001324
42 4 104 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 49 5313168618
43 4 105 Mesken Gulney Universite Caddesi 1+1 49 5471776095
44 4 106 Mesken Giney Ve Bati Universite Caddesi 1+1 48 5361492761
45 4 107 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5455345180
46 4 108 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5321824384
47 4 109 Mesken Bati Sokak 2+1 64 5437753972
48 4 110 Mesken Bati Sokak 1+1 a7 5481196193
49 4 111 Mesken Kuzey Ve Bati Sokak 1+1 48 5183077105
50 4 112 Mesken Kuzey Ve Dogu Havuz 1+1 48 5402447329
51 4 113 Mesken Dogu Havuz 1+1 47 5468829469
52 4 114 Mesken Dogu Havuz 1+1 47 5353167587
53 4 115 Mesken Dogu Havuz 1+1 47 5309564267
54 6 142 Mesken Kuzey Havuz 1+1 49 5041049775
55 6 143 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5310698369
56 6 144 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5483597125
57 6 145 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5044209152
58 6 146 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5404867003
59 6 147 Mesken Kuzey Ve Dogu Cift Havuz 1+1 105 5411097370
60 6 148 Mesken Giney Ve Dogu Havuz Ve Cadde 1+1 65 5064798779
61 6 149 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 a7 5422581495
62 6 150 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 64 5179773147
63 6 151 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 48 5460915811
64 6 152 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 48 5061163142
65 6 153 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 48 5368547864
66 6 154 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 48 5274986586
67 6 155 Mesken Gulney Universite Caddesi 1+1 49 5489104884
68 6 156 Mesken Gliney Universite Caddesi 1+1 49 5398528272
69 6 157 Mesken Gliney Ve Bati Universite Caddesi 1+1 48 5406819283
70 6 158 Mesken Bati Sokak 1+1 a7 5222734575
71 6 159 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5227462271
72 6 160 Mesken Bati Sokak 1+1 64 5367905196
15‘ .
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73 6 161 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5027201622
74 6 162 Mesken Kuzey Ve Bati Sokak 1+1 48 5417436465
75 6 163 Mesken Kuzey Ve Dogu Havuz 1+1 48 5221891707
76 6 164 Mesken Dogu Havuz 1+1 a7 5258742880
77 6 165 Mesken Dogu Havuz 1+1 a7 5341513496
78 6 166 Mesken Dogu Havuz 1+1 47 5251425640
79 8 192 Mesken Kuzey Havuz 1+1 49 5253685738
80 8 193 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5040899410
81 8 194 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5285678487
82 8 195 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5352327851
83 8 196 Mesken Kuzey Havuz 1+1 48 5239110249
84 8 197 Mesken Kuzey Ve Dogu Cift Havuz 1+1 82 5300639233
85 8 198 Mesken Gliney Ve Dogu Havuz Ve Cadde 1+1 65 5148075905
86 8 199 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 47 5361869273
87 8 200 Mesken Glney Universite Caddesi 2+1 64 5163998866
88 8 201 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 48 5249472696
89 8 202 Mesken Gulney Universite Caddesi 1+1 48 5266686251
90 8 203 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 48 5084831014
91 8 204 Mesken Guney Universite Caddesi 1+1 48 5440699790
92 8 205 Mesken Giney Universite Caddesi 1+1 49 5271030404
93 8 206 Mesken Glney Universite Caddesi 1+1 49 5104547756
94 8 207 Mesken Giney Ve Bati Universite Caddesi 1+1 48 5143706660
95 8 208 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5241264489
96 8 209 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5052635165
97 8 210 Mesken Bati Sokak 2+1 64 5418631759
98 8 211 Mesken Bati Sokak 1+1 47 5427694053
99 8 212 Mesken Kuzey Ve Bati Sokak 1+1 48 5303671738
100 8 213 Mesken Kuzey Ve Dogu Havuz 1+1 48 5014463078
101 8 214 Mesken Dogu Havuz 1+1 a7 5134601078
102 8 215 Mesken Dogu Havuz 1+1 a7 5177244380
103 8 216 Mesken Dogu Havuz 1+1 47 5395254054
104 Zemin 242 Diikkan Glney Universite Caddesi 71 5485875065
105 Zemin 243 Diikkan Giney Universite Caddesi 41 5259777265
106 Zemin 244 Diikkan Gliney Universite Caddesi 43 5342711719
107 Zemin 245 Diikkan Glney Universite Caddesi 58 5259442670
108 Zemin 246 Dikkan Gliney Universite Caddesi 45,4 5271368887
B BLOK
Sira No Kat Nitelik Cephe Manzara BB Briit Alan (m?)
1 Zemin 1 Mesken Giliney Ve Bati Havuz Ve Cadde 1+1 48 5249523696
2 Zemin 2 Mesken Bati Havuz 1+1 47,6 5379917924
3 Zemin 3 Mesken Bati Havuz 1+1 47,6 5105398894
4 Zemin 4 Mesken Glney Havuz 1+1 49,1 5147601271
5 Zemin 5 Mesken Glney Havuz 1+1 47,6 5412073842
6 Zemin 6 Mesken Guney Havuz 1+1 47,6 5041780643
7 Zemin 7 Mesken Gliney Havuz 1+1 47,6 5448606748
8 Zemin 8 Mesken Guney Havuz 1+1 47,6 5462328823
9 Zemin 9 Mesken Gliney Havuz 1+1 50 5032490798
10 1 10 Mesken Guney Havuz 1+1 49 5389450130
11 1 11 Mesken Gliney Havuz 1+1 48 5192189438
12 1 12 Mesken Guney Havuz 1+1 48 5118173821
13 1 13 Mesken Gliney Havuz 1+1 48 5355280941
14 1 14 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5371411348
15 1 15 Mesken Giney Havuz 1+1 48 5161526206
16 1 16 Mesken  Giiney Ve Bati Cift Havuz 1+1 66 5159886620
17 1 17 Mesken  Kuzey Ve Bati Havuz Ve Sokak 1+1 65 5243856779
18 1 18 Mesken Kuzey Sokak 1+1 48 5115569815
19 1 19 Mesken Kuzey Sokak 2+1 64 5369626592
20 1 20 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 5132789743
21 1 21 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 5176869658
22 1 22 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 5369287833
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23 1 23 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5477216419
24 1 24 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5258758092
25 1 25 Mesken Kuzey Ve Dogu Sokak 1+1 48 5346045858
26 1 26 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5098828824
27 1 27 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5425115424
28 1 28 Mesken Dogu Sokak 2+1 64 5471396571
29 1 29 Mesken Giiney Ve Dogu Universite Caddesi 1+1 48 5291210242
30 1 30 Mesken  Kuzey Ve Bati Havuz Ve Cadde 1+1 48 5075836865
31 1 31 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5347976440
32 1 32 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5200566775
33 3 56 Mesken Glney Havuz 1+1 49 5484070056
34 3 57 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5411515769
35 3 58 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5150103140
36 3 59 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5401835359
37 3 60 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5375813242
38 3 61 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5356215235
39 3 62 Mesken  Gliney Ve Bati Cift Havuz 1+1 66 5351671796
40 3 63 Mesken  Kuzey Ve Bati Havuz Ve Sokak 1+1 65 5081427386
41 3 64 Mesken Kuzey Sokak 1+1 48 5217291003
42 3 65 Mesken Kuzey Sokak 2+1 64 5263170234
43 3 66 Mesken Kuzey Sokak 1+1 a7 5261305394
44 3 67 Mesken Kuzey Sokak 1+1 a7 5168240231
45 3 68 Mesken Kuzey Sokak 1+1 a7 5253167232
46 3 69 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5253534472
a7 3 70 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5192930443
48 3 71 Mesken Kuzey Ve Dogu Sokak 1+1 48 5254883266
49 3 72 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5334145108
50 3 73 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5199760264
51 3 74 Mesken Dogu Sokak 2+1 64 5373630424
52 3 75 Mesken Giiney Ve Dogu Universite Caddesi 1+1 48 5032242132
53 3 76 Mesken  Gliney Ve Bati Havuz Ve Cadde 1+1 48 5250203576
54 3 77 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5340287076
55 3 78 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5324517001
56 5 106 Mesken Guney Ve Bati Cift Havuz 1+1 77 5327703863
57 5 107 Mesken  Kuzey Ve Bati Havuz Ve Sokak 1+1 65 5239800070
58 5 110 Mesken Kuzey Sokak 1+1 a7 5316659712
59 5 111 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 5252609432
60 5 112 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 5407149763
61 5 114 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5123636531
62 5 117 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5414579879
63 5 118 Mesken Dogu Sokak 2+1 64 5172003724
64 5 121 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5141744820
65 5 122 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5433434866
66 7 144 Mesken Glney Havuz 1+1 49 5384110051
67 7 145 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5011227518
68 7 146 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5113526775
69 7 147 Mesken Guney Havuz 1+1 48 5106520736
70 7 148 Mesken Giliney Ve Bati Cift Havuz 1+1 76 5348686006
71 7 149 Mesken  Kuzey Ve Bati Havuz Ve Sokak 1+1 65 5245314439
72 7 150 Mesken Kuzey Sokak 1+1 48 5495038696
73 7 151 Mesken Kuzey Sokak 2+1 64 5166069806
74 7 152 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 5164168618
75 7 153 Mesken Kuzey Sokak 1+1 a7 5104256945
76 7 154 Mesken Kuzey Sokak 1+1 a7 5226309499
77 7 155 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5099130311
78 7 156 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 5014502859
79 7 157 Mesken Kuzey Ve Dogu Sokak 1+1 48 5226330792
80 7 158 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5230227760
81 7 159 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 5336059190
82 7 160 Mesken Dogu Sokak 2+1 64 5071130313
15‘ .
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83 7 161 Mesken Giiney Ve Dogu Universite Caddesi 1+1 48 5258987295
84 7 162 Mesken Giliney Ve Bati Havuz Ve Cadde 1+1 48 5499794682
85 7 163 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5220132392
86 7 164 Mesken Bati Havuz 1+1 48 5355728196
87 9 186 Mesken Gliney Havuz 1+1 49 5245190524
88 9 187 Mesken Glney Havuz 1+1 48 5405751214
89 9 188 Mesken Giney Havuz 1+1 48 2618263913
90 9 189 Mesken Glney Havuz 1+1 48 2658159195
91 9 190 Mesken Guney Ve Bati Cift Havuz 1+1 76 2688461827
92 9 191 Mesken  Kuzey Ve Bati Havuz Ve Sokak 1+1 65 2728657897
93 9 192 Mesken Kuzey Sokak 1+1 48 2752058582
94 9 193 Mesken Kuzey Sokak 2+1 64 2783256726
95 9 194 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 2813557424
96 9 195 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 2844153862
97 9 196 Mesken Kuzey Sokak 1+1 47 3292337569
98 9 197 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 3308537244
99 9 198 Mesken Kuzey Sokak 1+1 49 2875351401
100 9 199 Mesken Kuzey Ve Dogu Sokak 1+1 48 2905653867
101 9 200 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 2936552104
102 9 201 Mesken Dogu Sokak 1+1 48 2968351045
103 9 202 Mesken Dogu Sokak 2+1 64 2998651471
104 9 203 Mesken Giiney Ve Dogu Universite Caddesi 1+1 48 3030448512
105 9 204 Mesken Giney Ve Bati Havuz Ve Cadde 1+1 48 3063446391
106 9 205 Mesken Dogu Havuz 1+1 48 3091646095
107 9 206 Mesken Dogu Havuz 1+1 48 3115946661
108 Zemin 212 Dikkan Kuzey Sokak 45,8 3140247227
109 Zemin 213 Dikkan Kuzey Sokak 45,8 3164547793
110 Zemin 214 Dikkan Kuzey Sokak 47,4 3188848359
111 Zemin 216 Diikkan Dogu Sokak 58,4 3213148925
112 Zemin 217 Diikkan Dogu Sokak 45,8 3237449491
113 Zemin 218 Diikkan Dogu Sokak 45,8 3261750057
114 Zemin 219 Dikkan Dogu Sokak 46,7 3286050623

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

Degerlemeye konu bagimsiz béliime ait ilk yapi ruhsati, tadilat ruhsatlari, isim degisikligi ruhsatlari ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmakta olup kat miilkiyeti tesis edilmemistir. Degerleme konusu tasinmazin kat
irtifakina esas onayll 31.03.2021 tarihli mimari projesi TKGM Webtapu sisteminde ve Belediye arsivinde
incelenmistir. 26.01.2024 tarihli tadilath mimari proje sadece Bornova Belediyesi arsivinde gorilmuistir.
Tasinmazlarin yasal slireclerinin tamamlanabilmesi icin tadilath mimari projenin tapuya tescil edilmesi ve cins
degisikligi islemi yapilarak kat miulkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir.

TKGM Webtapu sistemindeki projede 1,2,3. ve 7,8,9. Katlar tek kat olarak yiiklenmis ve kat planlari Gzerinde
belirtilen bagimsiz bélim numaralari mevcut durum ile uyusmamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin
konum tespiti Bornova Belediyesi’'nde incelenen numarataj krokisine gére yapilmis olup numarataj krokisinin
veya kat planlari Gizerinde numaralandirma yapilmis 26.01.2024 tarihli tadilatl mimari projenin tapuya tescil
edilmesi gerekmektedir.

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kazimdirik Mahallesi, Universite Caddesi, No: 84-84/1 Bornova/ iZMiR adresinde
yer almaktadir. Tasinmaza ulasim, Ege Universitesi Hastanesi civarindan Universite Caddesi (izerinden bati
istikametinde yaklasik 1,60 km gidildiginde sag taraftan saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
Universite Caddesi lizerinde yer almakta olup tercih edilen bir bélgede konumludur. Tasinmazin yakin
cevresinde Ege Universitesi ve Hastanesi, Forum Bornova, Park 414, Tepecik Egitim ve Arastirma Hastanesi,
izmir Atatiirk Stadyumu, Yasar Universitesi, 3.Sanayi Sitesi ve benzer nitelikte bloklu rezidans yapilar
bulunmaktadir. Konu tasinmaza 6zel arag ve toplu tasima araglari ile ulasim rahatca saglanmaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

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

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

Deger, gercekdegil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisiveya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflariicin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilan,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya o6zel alicilari, rasyonel acidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Griin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve sardurilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictddr.

e  PazarDegeri, varligin uygun bir pazarlamaninardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

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

e  Birvarligin pazar degerionun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

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

e  Pazardegeribir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degerive Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasisonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden gikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gortilmektedir.

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

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

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyanvarliklarin piyasada aktif olarak islem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Buyaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlarive fayda tretme kapasitesiincelenerek, gelirler,
glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donustirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel égesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” ‘dir. Buydntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimiile emsalkarsilastirma yontemleriile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
bugiinkii degere indirgeme yontemidir."

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagiminda, miilkiin satinalinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir malkin
insa edebilecegi olasiligi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesiyapilan
mulk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri dlglide astigidurumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani
da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, ozellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satinalinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢ciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasiile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gdzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedurlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

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

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmazlar icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani géz
onune alinarak en etkin ve verimlikullanimlar “Konut ve Diikkan” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullanilmistir.
Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.1.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Degerleme 210 Adet Konut ve 12 adet Diikkan vasifli
tasinmazin pazar degerinin tespiti icin “Pazar Yaklasimi” ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa konu
taginmazlar arastirimistir.

SATILIK KONUT EMSALLERI

PPD*

Birim

Deger
(TL/m?)

Satig Birim PPD*
Degeri Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL)

Daire Alan
Tipi (m?)

Aciklama

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Trademark Pi
sitesinde 60 m? alanli oldugu beyan edilen, projesine gore
1  47m? brit alana sahip, havuz cepheli, 5. kat 1+1 mesken  1+1 47  4.450.000 94.681  4.300.000 91.489
4.450.000 TL pazarlikli bedel ile satiliktir. (Office 88- 0532 371
37 48)
Degerleme konusu taginmaza yakin GUmus Vivora sitesinde,
60 m? oldugu beyan edilen, 7 kath binanin 7. katinda yer alan

2 . N 1+1 45 3.950.000 87.778 3.800.000 84.444
1+1 mesken 3.950.000 TL pazarlikli bedel ile satiliktir. (Erglven
Emlak- 0554 929 35 94)
Degerleme konusu tasinmaza yakin Mia Suites sitesinde 55 m?
Idugu b dilen11. kat 1+1 ken 4.300.000 TL likl
3 Ccusu beyan ediien o, at Lh- mesken pazall™ 141 45 4300000 95556 4.100.000  91.111

bedel ile satiliktir. (Coldwell Banker Prime Gayrimenkul- 0534

013 14 40)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Trademark Pi

sitesinde 80 m?2 alanh oldugu beyan edilen, projesine gore
4 60m? brit alana sahip, dogu cepheli, 4. kat 2+1 mesken  2+1 60  5.300.000 88.333  5.100.000 85.000
5.300.000 TL pazarlikli bedel ile satiliktir. (Coldwell Banker Yon
Gayrimenkul- 05531 287 33 31)
Degerleme konusu tasinmaza yakin Allways Bornova sitesinde
60 m? oldugu beyan edilen 5. kat 2+1 mesken 4.100.000 TL
pazarlikli bedel ile satiliktir. (Coldwell Banker 360- 0531 902 22
61)
*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL ‘

2+1 45  4.100.000 91.111  3.900.000 86.667

1 2 3 4 5
Pazarlik Payl Dustlmis Birim Deger (TL/m?) 91.489 84.444 91.111 85.000 86.667
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cephe Serefiyesi (%) -5% 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 5% 5%
Kat Serefiyesi (%) 0% 10% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 86.915 92.889 91.111 89.250 91.000
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 90.000
... .
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Satilik Konutlara iliskin Emsal Haritasi
N N R W R

Satilik Dikkan Emsalleri

Satis Birim
Degeri Deger
(TL) (TL/m?)

No Aciklama

(m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Bornova My Via
sitesinde, 137 m2oldugu beyan edilen ancak 110 m? alanli oldugu
disindlen dikkan 17.000.000 TL pazarlikli bedel ile satiliktir. (Era
Yaz Gayrimenkul- 0539 790 33 57)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Folkart Life sitesinde,
67 m? kapali alan oldugu beyan edilen ancak 55 m2 oldugu
disindlen ayni zamanda 40 m2 6n kullanim alani oldugu belirtilen
diikkdn 11.900.000 TL pazarlikli bedel ile satiliktir. On kullanm
alani 1/4 oraninda indirgenmistir. (On Turkiye- Tepekule
Gayrimenkul - 0506 315 87 20)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Folkart Incity
sitesinde, 100 m?2 oldugu beyan edilen ancak 80 m? alanli oldugu
disindlen dikkan 13.900.000 TL pazarhkh bedel ile satiliktir.
(Coldwell Banker Teok Gayrimenkul- 0546 551 35 21)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bodlgede Gimis Vivora
sitesinde, 120 m?2 oldugu beyan edilen ancak 90 m? alanh oldugu
disindlen dikkan 14.950.000 TL pazarhkh bedel ile satiliktir.
(Coldwell Banker Life Gayrimenkul - 0533 543 90 24)

PPD*: Pazarlik Pay Diisiilmiis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

110  17.000.000 154.545  16.000.000  145.455

65 10.300.000 158.462  10.000.000 153.846

80 13.900.000 173.750  13.250.000  165.625

90 14.950.000 166.111  14.250.000 158.333

1 2 3 4

Pazarlik Payl Dustlmis Birim Deger (TL/m?) 145.455 153.846 165.625 158.333
Konum Serefiyesi (%) 0% 10% -5% 5%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) 15% 0% 5% 10%
Mulkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmig Birim Deger (TL/m?) 167.273 169.231 165.625 182.083
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 170.000
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Satilik Diikkanlara iliskin Harita
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Sonug: Bolgede yapilan arastirmalarda bolgede faaliyet gdsteren emlakgilarla benzer niteliklere sahip
tasinmazlar hakkinda bilgiler alinarak piyasa arastirilmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde
degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede benzer 6zelliklerdekikonutlarin m? birim satis degerlerinin
85.000-95.000-TL araliginda, dikkanlarin birim m? degeri olarak 145.000-170.000 TL araliginda oldugu
belirlenmistir. Tasinmazlarin konumu, cephesi ve blyukligiine gore emsallerinin m? degerleri degerleme
konusu gayrimenkul i¢in degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal
konutlar ile karsilastiriimis, pazarlk payi ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

A BLOK MESKEN DEGERLEME TABLOSU
Serefiyelendirilmis
Birim Deger
(TL/m?)

Pazar Degeri
(~TL)

Briit Alan  Biiyiikluk Kat Cephe Manzara Toplam

Nitelik
el (m?) Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Serefiye

1 2 36 Mesken 49,00 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.675.000
2 2 37  Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.580.000
3 2 38  Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.580.000
4 2 39 Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.580.000
5 2 40  Mesken 48,00 0% -2% 3% 5% 6% 95.400 4.580.000
6 2 41  Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.580.000
7 2 42  Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.580.000
8 2 43  Mesken 66,00 2% 2% 4% 7% 7% 96.300 6.355.000
9 2 44  Mesken 65,00 -2% 2% 3% 4% 3% 92.700 6.025.000
10 2 45  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.450.000
11 2 46 Mesken 64,00 -2% 2% 2% 3% 1% 90.900 5.820.000
122 47  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.450.000
13 2 48  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.450.000
14 2 49  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.450.000
15 2 50  Mesken 47,40 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.395.000
162 51 Mesken 49,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.540.000
17 2 52 Mesken 49,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.540.000
18 2 53  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 3% 92.700 4.450.000
19 2 54  Mesken 47,40 0% 2% 0% 0% 2% 88.200 4.180.000
20 2 55  Mesken 47,40 0% 2% 0% 0% 2% 88.200 4.180.000
21 2 56 Mesken 64,20 -2% 2% 0% 0% 4% 86.400 5.545.000
222 57 Mesken 47,40 0% 2% 0% 0% 2% 88.200 4.180.000
23 2 58  Mesken 48,30 0% 2% 2% 0% 0% 90.000 4.345.000
24 2 59  Mesken 48,20 0% 2% 4% 5% 7% 96.300 4.640.000
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25 2 60 Mesken 47,30 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.510.000
26 2 61 Mesken 47,40 0% 2% 3% 5% 6% 95.400 4.520.000
27 2 62 Mesken 47,00 0% -2% 3% 5% 6% 95.400 4.485.000
28 4 90  Mesken 49,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.765.000
29 4 91  Mesken 48,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.665.000
30 4 92  Mesken 48,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.665.000
31 4 93  Mesken 48,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.665.000
32 4 94  Mesken 48,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.665.000
33 4 95  Mesken 48,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.665.000
34 4 96 Mesken 105,00 7% 0% 4% 7% 4% 93.600 9.830.000
35 4 97  Mesken 65,00 2% 0% 3% 4% 5% 94.500 6.145.000
364 98  Mesken 48,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.535.000
37 4 99  Mesken 64,00 -2% 0% 2% 3% 3% 92.700 5.935.000
38 4 100  Mesken 48,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.535.000
39 4 101 Mesken 48,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.535.000
40 4 102 Mesken 48,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.535.000
41 4 103 Mesken 48,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.535.000
42 4 104  Mesken 49,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.630.000
43 4 105  Mesken 49,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.630.000
44 4 106 Mesken 48,00 0% 0% 2% 3% 5% 94.500 4.535.000
45 4 107 Mesken 47,00 0% 0% 0% 0% 0% 90.000 4.230.000
46 4 108  Mesken 47,00 0% 0% 0% 0% 0% 90.000 4.230.000
47 4 109 Mesken 64,00 2% 0% 0% 0% 2% 88.200 5.645.000
48 4 110  Mesken 47,00 0% 0% 0% 0% 0% 90.000 4.230.000
49 4 111 Mesken 48,00 0% 0% 2% 0% 2% 91.800 4.405.000
50 4 112 Mesken 48,00 0% 0% 4% 5% 9% 98.100 4.710.000
51 4 113  Mesken 47,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.570.000
52 4 114  Mesken 47,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.570.000
53 4 115 Mesken 47,00 0% 0% 3% 5% 8% 97.200 4.570.000
54 6 142  Mesken 49,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.850.000
55 6 143  Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.750.000
56 6 144  Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.750.000
57 6 145 Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.750.000
58 6 146 Mesken 48,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.750.000
59 6 147  Mesken 105,00 7% 2% 4% 7% 6% 95.400 10.015.000
60 6 148 Mesken 65,00 -2% 2% 3% 4% 7% 96.300 6.260.000
61 6 149  Mesken 47,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.525.000
62 6 150 Mesken 64,00 -2% 2% 2% 3% 5% 94.500 6.050.000
63 6 151  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.620.000
64 6 152  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.620.000
65 6 153  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.620.000
66 6 154 Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.620.000
67 6 155  Mesken 49,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.720.000
68 6 156 Mesken 49,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.720.000
69 6 157  Mesken 48,00 0% 2% 2% 3% 7% 96.300 4.620.000
70 6 158  Mesken 47,00 0% 2% 0% 0% 2% 91.800 4.315.000
71 6 159  Mesken 47,00 0% 2% 0% 0% 2% 91.800 4.315.000
72 6 160  Mesken 64,00 -2% 2% 0% 0% 0% 90.000 5.760.000
73 6 161 Mesken 47,00 0% 2% 0% 0% 2% 91.800 4.315.000
74 6 162 Mesken 48,00 0% 2% 2% 0% 4% 93.600 4.495.000
75 6 163  Mesken 48,00 0% 2% 4% 5% 11% 99.900 4.795.000
76 6 164  Mesken 47,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.655.000
77 6 165 Mesken 47,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.655.000
78 6 166 Mesken 47,00 0% 2% 3% 5% 10% 99.000 4.655.000
79 8 192  Mesken 49,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.895.000
80 8 193  Mesken 48,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.795.000
81 8 194  Mesken 48,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.795.000
82 8 195 Mesken 48,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.795.000
83 8 196  Mesken 48,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.795.000
84 8 197  Mesken 82,00 -5% 3% 4% 7% 9% 98.100 8.045.000
85 8 198  Mesken 65,00 -2% 3% 3% 4% 8% 97.200 6.320.000
86 8 199 Mesken 47,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.570.000
87 8 200  Mesken 64,00 2% 3% 2% 3% 6% 95.400 6.105.000
88 8 201  Mesken 48,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.665.000
89 8 202 Mesken 48,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.665.000
90 8 203 Mesken 48,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.665.000
91 8 204  Mesken 48,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.665.000
92 8 205 Mesken 49,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.765.000
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93 8 206 Mesken 49,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.765.000
94 8 207 Mesken 48,00 0% 3% 2% 3% 8% 97.200 4.665.000
95 8 208 Mesken 47,00 0% 3% 0% 0% 3% 92.700 4.355.000
96 8 209 Mesken 47,00 0% 3% 0% 0% 3% 92.700 4.355.000
97 8 210 Mesken 64,00 2% 3% 0% 0% 1% 90.900 5.820.000
98 8 211 Mesken 47,00 0% 3% 0% 0% 3% 92.700 4.355.000
99 8 212 Mesken 48,00 0% 3% 2% 0% 5% 94.500 4.535.000
100 8 213 Mesken 48,00 0% 3% 4% 5% 12% 100.800 4.840.000
101 8 214 Mesken 47,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.695.000
102 8 215 Mesken 47,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.695.000
103 8 216 Mesken 47,00 0% 3% 3% 5% 11% 99.900 4.695.000

Toplam Pazar Degeri 503.810.000

A BLOK DUKKAN DEGERLEME TABLOSU

Nitelik Briit Alan  Biiyiikliik Cephe Konum Toplam Serefiyelendirilmis Pazar Degeri
(m2) Serefiyesi Serefiyesi  Serefiyesi Serefiye Birim Deger (TL/m?) (~TL)
1 Zemin 242 Diikkan 71,00 -5% 0% 10% 5% 178.500 12.675.000
2 Zemin 243 Diikkan 41,00 0% 0% 10% 10% 187.000 7.665.000
3 Zemin 244 Dukkan 43,00 0% 0% 0% 0% 170.000 7.310.000
4  Zemin 245 Duikkan 58,00 0% 0% 0% 0% 170.000 9.860.000
5 Zemin 246 Dikkan 45,40 0% 0% 0% 0% 170.000 7.720.000

Toplam Pazar Degeri 45.230.000

B BLOK MESKEN DEGERLEME TABLOSU

fivelendirilmi
Serefiyelendirilmis Pazar Degeri

Sira Briit Alan  Biiyiikliik Kat Cephe Manzara Toplam

No G L L L (m?) Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi Serefiye Blr(ITT /[:;ier (~TL)

1 Zemin 1 Mesken 48,00 0% -5% 2% 4% 1% 90.900 4.365.000
2  Zemin 2 Mesken 47,60 0% -5% 0% 5% 0% 90.000 4.285.000
3 Zemin 3 Mesken 47,60 0% -5% 0% 5% 0% 90.000 4.285.000
4  Zemin 4 Mesken 49,10 0% 5% 2% 5% 2% 91.800 4.505.000
5 Zemin 5 Mesken 47,60 0% -5% 2% 5% 2% 91.800 4.370.000
6 Zemin 6 Mesken 47,60 0% -5% 2% 5% 2% 91.800 4.370.000
7 Zemin 7 Mesken 47,60 0% -5% 2% 5% 2% 91.800 4.370.000
8 Zemin 8 Mesken 47,60 0% -5% 2% 5% 2% 91.800 4.370.000
9 Zemin 9 Mesken 50,00 0% -5% 2% 5% 2% 91.800 4.590.000
10 1 10 Mesken 49,00 0% -2% 2% 5% 5% 94.500 4.630.000
11 1 11 Mesken 48,00 0% -2% 2% 5% 5% 94.500 4.535.000
12 1 12 Mesken 48,00 0% 2% 2% 5% 5% 94.500 4.535.000
13 1 13 Mesken 48,00 0% -2% 2% 5% 5% 94.500 4.535.000
14 1 14 Mesken 48,00 0% -2% 2% 5% 5% 94.500 4.535.000
15 1 15 Mesken 48,00 0% -2% 2% 5% 5% 94.500 4.535.000
16 1 16 Mesken 66,00 2% 2% 2% 7% 5% 94.500 6.235.000
17 1 17 Mesken 65,00 2% -2% 2% 3% 1% 90.900 5.910.000
18 1 18 Mesken 48,00 0% -2% 3% 0% 1% 90.900 4.365.000
19 1 19 Mesken 64,00 -2% -2% 3% 0% -1% 89.100 5.700.000
20 1 20 Mesken 47,00 0% 2% 3% 0% 1% 90.900 4.270.000
21 1 21 Mesken 47,00 0% -2% 3% 0% 1% 90.900 4.270.000
22 1 22 Mesken 47,00 0% -2% 3% 0% 1% 90.900 4.270.000
23 1 23 Mesken 49,00 0% -2% 3% 0% 1% 90.900 4.455.000
24 1 24 Mesken 49,00 0% 2% 3% 0% 1% 90.900 4.455.000
25 1 25 Mesken 48,00 0% -2% 4% 0% 2% 91.800 4.405.000
26 1 26 Mesken 48,00 0% 2% 3% 0% 1% 90.900 4.365.000
27 1 27 Mesken 48,00 0% -2% 3% 0% 1% 90.900 4.365.000
28 1 28 Mesken 64,00 2% 2% 3% 0% -1% 89.100 5.700.000
29 1 29 Mesken 48,00 0% 2% 3% 3% 4% 93.600 4.495.000
30 1 30 Mesken 48,00 0% -2% 2% 4% 4% 93.600 4.495.000
31 1 31 Mesken 48,00 0% -2% 0% 5% 3% 92.700 4.450.000
32 1 32 Mesken 48,00 0% 2% 0% 5% 3% 92.700 4.450.000
33 3 56 Mesken 49,00 0% 0% 2% 5% 7% 96.300 4.720.000
34 3 57 Mesken 48,00 0% 0% 2% 5% 7% 96.300 4.620.000
35 3 58 Mesken 48,00 0% 0% 2% 5% 7% 96.300 4.620.000
36 3 59 Mesken 48,00 0% 0% 2% 5% 7% 96.300 4.620.000
37 3 60 Mesken 48,00 0% 0% 2% 5% 7% 96.300 4.620.000
38 3 61 Mesken 48,00 0% 0% 2% 5% 7% 96.300 4.620.000
39 3 62 Mesken 66,00 2% 0% 2% 7% 7% 96.300 6.355.000
40 3 63 Mesken 65,00 2% 0% 2% 3% 3% 92.700 6.025.000
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41 3 64 Mesken 48,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.450.000
42 3 65 Mesken 64,00 -2% 0% 3% 0% 1% 90.900 5.820.000
43 3 66 Mesken 47,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.355.000
44 3 67 Mesken 47,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.355.000
45 3 68  Mesken 47,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.355.000
46 3 69  Mesken 49,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.540.000
47 3 70 Mesken 49,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.540.000
48 3 71 Mesken 48,00 0% 0% 4% 0% 4% 93.600 4.495.000
49 3 72 Mesken 48,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.450.000
50 3 73 Mesken 48,00 0% 0% 3% 0% 3% 92.700 4.450.000
51 3 74 Mesken 64,00 2% 0% 3% 0% 1% 90.900 5.820.000
52 3 75 Mesken 48,00 0% 0% 3% 3% 6% 95.400 4.580.000
53 3 76 Mesken 48,00 0% 0% 2% 4% 6% 95.400 4.580.000
54 3 77 Mesken 48,00 0% 0% 0% 5% 5% 94.500 4.535.000
55 3 78  Mesken 48,00 0% 0% 0% 5% 5% 94.500 4.535.000
56 5 106 Mesken 77,00 -2% 1% 2% 7% 8% 97.200 7.485.000
57 5 107 Mesken 65,00 2% 1% 2% 3% 4% 93.600 6.085.000
58 5 110 Mesken 47,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.400.000
59 5 111 Mesken 47,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.400.000
60 5 112 Mesken 47,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.400.000
61 5 114 Mesken 49,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.585.000
62 5 117 Mesken 48,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.495.000
63 5 118  Mesken 64,00 2% 1% 3% 0% 2% 91.800 5.875.000
64 5 121 Mesken 48,00 0% 1% 0% 5% 6% 95.400 4.580.000
65 5 122 Mesken 48,00 0% 1% 0% 5% 6% 95.400 4.580.000
66 7 144 Mesken 49,00 0% 3% 2% 5% 10% 99.000 4.850.000
67 7 145 Mesken 48,00 0% 3% 2% 5% 10% 99.000 4.750.000
68 7 146 Mesken 48,00 0% 3% 2% 5% 10% 99.000 4.750.000
69 7 147 Mesken 48,00 0% 3% 2% 5% 10% 99.000 4.750.000
70 7 148 Mesken 76,00 -2% 3% 2% 7% 10% 99.000 7.525.000
71 7 149 Mesken 65,00 2% 3% 2% 3% 6% 95.400 6.200.000
72 7 150  Mesken 48,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.580.000
73 7 151 Mesken 64,00 2% 3% 3% 0% 4% 93.600 5.990.000
74 7 152  Mesken 47,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.485.000
75 7 153 Mesken 47,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.485.000
76 7 154  Mesken 47,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.485.000
777 155 Mesken 49,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.675.000
78 7 156 Mesken 49,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.675.000
79 7 157 Mesken 48,00 0% 3% 4% 0% 7% 96.300 4.620.000
80 7 158 Mesken 48,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.580.000
81 7 159 Mesken 48,00 0% 3% 3% 0% 6% 95.400 4.580.000
82 7 160 Mesken 64,00 2% 3% 3% 0% 4% 93.600 5.990.000
83 7 161 Mesken 48,00 0% 3% 3% 3% 9% 98.100 4.710.000
84 7 162 Mesken 48,00 0% 3% 2% 4% 9% 98.100 4.710.000
85 7 163 Mesken 48,00 0% 3% 0% 5% 8% 97.200 4.665.000
86 7 164 Mesken 48,00 0% 3% 0% 5% 8% 97.200 4.665.000
87 9 186 Mesken 49,00 0% 1% 2% 5% 8% 97.200 4.765.000
88 9 187 Mesken 48,00 0% 1% 2% 5% 8% 97.200 4.665.000
89 9 183 Mesken 48,00 0% 1% 2% 5% 8% 97.200 4.665.000
% 9 189 Mesken 48,00 0% 1% 2% 5% 8% 97.200 4.665.000
91 9 190 Mesken 76,00 2% 1% 2% 7% 8% 97.200 7.385.000
92 9 191 Mesken 65,00 -2% 1% 2% 3% 4% 93.600 6.085.000
93 9 192 Mesken 48,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.495.000
94 9 193  Mesken 64,00 -2% 1% 3% 0% 2% 91.800 5.875.000
95 9 194 Mesken 47,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.400.000
9% 9 195 Mesken 47,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.400.000
97 9 196  Mesken 47,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.400.000
98 9 197 Mesken 49,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.585.000
99 9 198 Mesken 49,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.585.000
100 9 199 Mesken 48,00 0% 1% 4% 0% 5% 94.500 4.535.000
101 9 200 Mesken 48,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.495.000
102 9 201 Mesken 48,00 0% 1% 3% 0% 4% 93.600 4.495.000
103 9 202 Mesken 64,00 2% 1% 3% 0% 2% 91.800 5.875.000
104 9 203 Mesken 48,00 0% 1% 3% 3% 7% 96.300 4.620.000
105 9 204 Mesken 48,00 0% 1% 2% 4% 7% 96.300 4.620.000
106 9 205 Mesken 48,00 0% 1% 3% 5% 9% 98.100 4.710.000
107 9 206 Mesken 48,00 0% 1% 3% 5% 9% 98.100 4.710.000
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B BLOK DUKKAN DEGERLEME TABLOSU

Biiyiikluk  Cephe Toplam Serefiyelendirilmis

Yuvarlatiimis

Nitelik BB Briit Alan (m?) Pazar Degeri

Serefiyes Serefiyes Serefiye Birim Deger (TL/m?)

(~TL)
1 Zemin 212 Diikkan 45,80 5% -10% -5% 161.500 7.395.000
2 Zemin 213 Diikkan 45,80 5% -10% -5% 161.500 7.395.000
3 Zemin 214 Diikkan 47,40 5% -10% -5% 161.500 7.655.000
4 Zemin 216 Diikkan 58,40 5% -5% 0% 170.000 9.930.000
5 Zemin 217 Diikkan 45,80 5% -5% 0% 170.000 7.785.000
6 Zemin 218 Diikkan 45,80 5% -5% 0% 170.000 7.785.000
7 Zemin 219 Diikkan 46,70 5% -5% 0% 170.000 7.940.000

Toplam Pazar Degeri 55.885.000

Pazar Yaklasimina gore degerleme konusu tasinmazlarin toplam Pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

DEGERLEME TABLOSU

Gayrimenkul Deger Tablosu Pazar Degeri (TL)
A Blok 103 Adet Konut 503.810.000
A Blok 5 Adet Diikkan 45.230.000
B Blok 107 Adet Konut 516.165.000
B Blok 7 Adet Diikkan 55.885.000

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (TL) 1.121.090.000

Degerleme konusu 222 adet bagimsiz bolimin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam pazar deger
1.121.090.000-TL olarak takdir edilmistir.

Gelir yonteminde kullaniimak Gizere bolgedeki kiralik benzer tasinmazlar igin kira piyasasi analizi yapiimis olup
piyasadan elde edilen veriler asagida belirtilmistir.

Kiralik Konut Emsalleri
PPD
Kira .. . PPD Birim
Birim Deger Deger Deger
(TL/m*/AY) 1 /ay)  (TL/m?
/Ay)

Agiklama ip m Degeri
(TL/Ay)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Trademark Pi
sitesinde 60 m? alanl oldugu beyan edilen, projesine

1 gore 47m?britalanh, 1.kat, 1+1 egyali mesken 25.000 1+1 49 25.000 510 21.000 429
TL pazarlikh bedel ile kiraliktir. (Office 88- 0532371 37
48)

Degerleme konusu taginmazin bulundugu Trademark Pi
sitesinde 60 m? alanli oldugu beyan edilen, projesine
2 goére 47m? brit alana sahip, 4. kat, 1+1 havuz cepheli, 1+1 47 30.000 638 25.000 532
esyall mesken 30.000 TL pazarlikh bedel ile kirahktir.
(Alesta Viya Orsa- 0543 386 61 10)
Degerleme konusu tasinmaza yakin Galata Residence
3 sitesinde 55 m? oldugu beyan edilen 6. kat 1+1 mesken 141 50 29,000 440 20.000 400
22.000TL pazarlhkl bedel ile kiralktir. (Turyap Bornova ’ ’
Camdibi- 0533 310 22 23)
Degerleme konusu tasinmaza vyakin Park Yasam
Bornova sitesinde 43 m? oldugu beyan edilen 5. kat 1+1

4 mesken 20.000 TL pazarlikli bedel ile kiraliktir. 1+1 40 20.000 >00 18.000 450
(Coldwell Banker Plus - 0535 815 62 24)
PPD*: Pazarlik Pay Diisiilmiis
(‘\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.S. 2024-0OZEL-334

Regulated by RICS -35-




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm/§t/ra d E n®

Degerleme

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4

Pazarlik Payi Dlstilmiis Birim Deger (TL/m?) 429 532 400 450
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% -5%
Cephe Serefiyesi(%) 0% -5% 0% -5%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Kat Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 429 505 400 405
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 430

*A Blok 107 no.lu bagimsiz béliime gére diizenlenmistir.
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Bolgede yapilan arastirmalarda benzer 6zelliklerdeki kiralik konut emsalleri incelenmis, degerleme konusu
mesken vasifli gayrimenkuller icin m?2 birim kira degeri 430-TL/m?2/Ay olarak takdir edilmistir.

Kiralik Dikkan Emsalleri

Alan Kira . Birim Deger PP.D PPD I?mm
Deger Deger

(/T (qi/my) (TL/mi/AY)

Agiklama Deger

(m?)

(TL/Ay)
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Trademark Pi
sitesinde 100 m? alan oldugu beyan edilen projesine gore
90 m? brit alanli dikkdn 90.000 TL pazarhkli bedel ile
kiraliktir. (Alesta Viya Orsa- 0552 631 35 00)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Trademark Pi
sitesinde 35 m? alana sahip dikkadn 50.000 TL pazarhkh
bedel ile kiraliktir. (Project Turkey Investment - 0506 165
49 00)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede Mia Suites
sitesinde, 75 m? kapali alan oldugu beyan edilen ancak 65
m? oldugu distndlen diikkdn 100.000 TL pazarlkli bedel
ile satiliktir. (Kroki Gayrimenkul- 0530 834 82 18)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Avcilar Next
sitesinde, 100 m? kapali alan oldugu beyan edilen ancak 90
m? oldugu disinilen dikkidn 100.000 TL pazarlikli bedel
ile satiliktir. (Office Gayrimenkul Yatirim - 0543 24530 17)
PPD*: Pazarlik Payr Diistilm s

90 90.000 1.000 80.000 889

35 50.000 1.429 45.000 1.286

65 100.000 1.538 90.000 1.385

90 100.000 1.111 90.000 1.000
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Degerleme

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4

Pazarlik Payi Diisilmiis Birim Deger (TL/m?) 889 1.286 1.385 1.000
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% -25% -10%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% -10% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) 5% -5% 0% 10%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 933 1.093 1.038 1.000
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 1.000

*A Blok 246 no.lu bagimsiz béliime gére diizenlenmistir.

Kiralik Diikkanlara iliskin Emsal Haritasi
LT R ' (' AR Y %

dikkan vasifl gayrimenkuller igcin m? birim kira degeri 1.000-TL/m?/Ay olarak takdir edilmistir.

6.1.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden lretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplar (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir. Raporda bu yontem kullaniimamustir.

6.1.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesiyapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemiile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Oraniya da her ikisini de dikkate
alir. Genelolarakikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak (izere 2 temel metodolojiyi destekler.
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Degerleme

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Konutlar icin Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

***Degerleme konusu taginmazla ayni projede konumlu 47 m? alanl 1+1 konut aylik 21.000-TL bedelle kiralik
olup satis degerinin 4.000.000-TL olabilecegi beyan edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 252.000-TL/Yil /4.000.000 TL = 0,063

***Degerleme konusu taginmazla yakin konumlu projede konumlu 45 m? alanl 1+1 konut ayhk 20.000-TL
bedelle kiralik olup satis degerinin 4.250.000-TL olabilecegi beyan edilmistir.
Kapitalizasyon Orani = 240.000-TL/Y1l /4.250.000 TL = 0,056

Bolgedeki satilik konutlar incelenirken 6grenilen kira bilgilerinin yani sira, emlak ofisleriyle yapilan
goriismelerde direkt kapitalizasyon yonteminde kullaniimak tzere kapitalizasyon oraninin benzertasinmazlar
icin %6,00 olabilecegi sonucuna ulagiimistir.

Yapilan hesaplamalara gore degerleme konusu konut nitelikli tasinmazlardan 107 bagimsiz bolim numarali
mesken baz alinarak Birim Kira Degeri430-TL/m?/Ay olarak tespit edilmistir. Yillik kira degerive kapitalizasyon
orani lzerinden yapilan hesaplamalar ile kiralanabilir alanin pazar degeri tahmin edilmis olup konut nitelikli
tasinmazlar icin olusturulan serefiyelendirilmis degerler asagidaki tabloda gosterilmistir.

A BLOK MESKEN DEGERLEME TABLOSU
Serefiyelendiriimis  Ayhk Kira  Yillik Kira
Birim Kira Degeri Degeri Degeri

(TL/m?/Ay) (TL/Ay) (TL/Y1I)

Kap. Pazar Degeri
Orani (TL)

Sira BB Briit Alan Toplam

Blok Kat BB No Nitelik

(m?) Serefiye

1 A 2 36 Mesken 49,00 6% 477 23373  280.476  6,00% _ 4.500.000
2 A 2 37 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274752 6,00% _ 4.400.000
3 A2 38 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274752 6,00% _ 4.400.000
4 A 2 39 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274752 6,00% _ 4.400.000
5 A 2 40  Mesken 48,00 6% 477 22.896 274752 6,00% _ 4.400.000
6 A2 41 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274752 6,00% _ 4.400.000
7 A 2 42  Mesken 48,00 6% 477 22.896 274752 6,00% _ 4.400.000
8 A 2 43 Mesken 66,00 7% 482 31.779  381.348 6,00%  6.100.000
9 A2 44  Mesken 65,00 3% 464 30.128 361530 6,00%  5.800.000
10 A 2 45 Mesken 48,00 3% 464 22248  266.976  6,00%  4.300.000
11 A 2 46 Mesken 64,00 1% 455 29.088  349.056  6,00%  5.600.000
12 A2 47 Mesken 48,00 3% 464 22248 266.976 6,00%  4.300.000
13 A 2 48 Mesken 48,00 3% 464 22.248  266.976  6,00%  4.300.000
14 A 2 49 Mesken 48,00 3% 464 22248  266.976  6,00% _ 4.300.000
15 A 2 50 Mesken 47,40 3% 464 21.970  263.639  6,00% _ 4.200.000
16 A 2 51 Mesken 49,00 3% 464 22712 272.538 6,00% _ 4.300.000
17 A 2 52  Mesken 49,00 3% 464 22712 272.538 6,00% _ 4.300.000
18 A 2 53 Mesken 48,00 3% 464 22.248  266.976 6,00% _ 4.300.000
19 A 2 54 Mesken 47,40 2% 441 20.903  250.841 6,00% _ 4.000.000
20 A 2 55 Mesken 47,40 2% 441 20.903  250.841 6,00%  4.000.000
2. A2 56 Mesken 64,20 -4% 432 27.734 332813 6,00% _ 5.300.000
22 A2 57 Mesken 47,40 2% 441 20.903  250.841 6,00%  4.000.000
23 A2 58 Mesken 48,30 0% 450 21.735  260.820 6,00% _ 4.200.000
24 A 2 59 Mesken 48,20 7% 482 23.208  278.500 6,00% _ 4.400.000
25 A 2 60 Mesken 47,30 6% 477 22562 270.745 6,00% _ 4.300.000
26 A 2 61 Mesken 47,40 6% 477 22610 271318 6,00% _ 4.300.000
27 A2 62 Mesken 47,00 6% 477 22.419  269.028 6,00% _ 4.300.000
28 A4 90 Mesken 49,00 8% 486 23.814 285768 6,00%  4.600.000
29 A 4 91 Mesken 48,00 8% 486 23328 279.936_ 6,00% _ 4.500.000
30 A 4 92 Mesken 48,00 8% 486 23328  279.936  6,00%  4.500.000
3. A 4 93 Mesken 48,00 8% 486 23.328  279.936  6,00% _ 4.500.000
32 A 4 94 Mesken 48,00 8% 486 23328 279.936_ 6,00% _ 4.500.000
33 A 4 95 Mesken 48,00 8% 486 23.328  279.936  6,00% _ 4.500.000
34 A 4 96 Mesken 105,00 4% 468 49.140  589.680 6,00%  9.400.000
35 A 4 97 Mesken 65,00 5% 473 30.713  368.550 6,00%  5.900.000
36 A 4 98 Mesken 48,00 5% 473 22.680  272.160 6,00%  4.300.000
- v
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37 A 4 99 Mesken 64,00 3% 464 29.664  355.968 6,00%  5.700.000
33. A 4 100 Mesken 48,00 5% 473 22.680  272.160 6,00%  4.300.000
39 A 4 101 Mesken 48,00 5% 473 22.680  272.160 6,00%  4.300.000
40 A 4 102 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272160 6,00% _ 4.300.000
41 A 4 103 Mesken 48,00 5% 473 22.680  272.160 6,00% _ 4.300.000
42 A 4 104 Mesken 49,00 5% 473 23.153  277.830 6,00% _ 4.400.000
43 A4 105 Mesken 49,00 5% 473 23153  277.830 _6,00%  4.400.000
44 A 4 106 Mesken 48,00 5% 473 22.680  272.160 6,00% _ 4.300.000
45 A 4 107 Mesken 47,00 0% 450 21.150  253.800 6,00% _ 4.000.000
46 A 4 108 Mesken 47,00 0% 450 21.150  253.800 6,00%  4.000.000
47 A 4 109 Mesken 64,00 2% 441 28.224  338.688 6,00%  5.400.000
48 A 4 110 Mesken 47,00 0% 450 21.150  253.800 6,00% _ 4.000.000
49 A 4 111 Mesken 48,00 2% 459 22.032 264384 6,00% _ 4.200.000
50 A 4 112 Mesken 48,00 9% 491 23.544 282528 6,00%  4.500.000
51 A 4 113 Mesken 47,00 8% 486 22.842  274.104  6,00%  4.400.000
52 A 4 114 Mesken 47,00 8% 486 22.842 274104 6,00% _ 4.400.000
53 A 4 115 Mesken 47,00 8% 486 22.842 274104 6,00% _ 4.400.000
54 A 6 142 Mesken 49,00 10% 495 24255  291.060 6,00%  4.600.000
55 A 6 143 Mesken 48,00 10% 495 23.760  285.120 6,00%  4.500.000
56 A 6 144 Mesken 48,00 10% 495 23.760  285.120 6,00% _ 4.500.000
57 A 6 145 Mesken 48,00 10% 495 23.760 285120 6,00% _ 4.500.000
58 A 6 146 Mesken 48,00 10% 495 23.760  285.120 6,00% _ 4.500.000
50 A 6 147 Mesken 105,00 6% 477 50.085  601.020 6,00%  9.600.000
60 A 6 148 Mesken 65,00 7% 482 31.298 375570 6,00% _ 6.000.000
61 A 6 149 Mesken 47,00 7% 482 22.631 271566 6,00% _ 4.300.000
62 A 6 150 Mesken 64,00 5% 473 30.240  362.880 6,00%  5.800.000
63 A 6 151 Mesken 48,00 7% 482 23112 277.344  6,00%  4.400.000
64 A 6 152 Mesken 48,00 7% 482 23.112  277.344  6,00% _ 4.400.000
65 A 6 153 Mesken 48,00 7% 482 23112 277.344 _6,00% _ 4.400.000
66 A 6 154 Mesken 48,00 7% 482 23112 277.344 6,00% _ 4.400.000
67 A 6 155 Mesken 49,00 7% 482 23.594  283.122 6,00%  4.500.000
68 A 6 156 Mesken 49,00 7% 482 23.594  283.122  6,00% _ 4.500.000
69 A 6 157 Mesken 48,00 7% 482 23112 277.344 _6,00% _ 4.400.000
70 A 6 158 Mesken 47,00 2% 459 21573  258.876 6,00%  4.100.000
71, A 6 159 Mesken 47,00 2% 459 21573  258.876  6,00%  4.100.000
72 A 6 160 Mesken 64,00 0% 450 28.800  345.600 6,00%  5.500.000
73 A 6 161 Mesken 47,00 2% 459 21.573  258.876 6,00% _ 4.100.000
74 A 6 162 Mesken 48,00 4% 468 22.464  269.568 6,00%  4.300.000
75 A 6 163 Mesken 48,00 11% 500 23.976 _ 287.7126,00% _ 4.600.000
76 A 6 164 Mesken 47,00 10% 495 23.265  279.180 6,00% _ 4.400.000
77 A 6 165 Mesken 47,00 10% 495 23.265  279.180 6,00% _ 4.400.000
78 A 6 166 Mesken 47,00 10% 495 23265  279.180 6,00% _ 4.400.000
79 A 8 192 Mesken 49,00 11% 500 24476 293.706  6,00%  4.700.000
80 A 8 193 Mesken 48,00 11% 500 23.976  287.712  6,00% _ 4.600.000
81 A 8 194 Mesken 48,00 11% 500 23.976  287.7126,00% _ 4.600.000
82 A 8 195 Mesken 48,00 11% 500 23.976  287.712  6,00% _ 4.600.000
83 A 8 196 Mesken 48,00 11% 500 23.976 287712 6,00%  4.600.000
84 A 8 197 Mesken 82,00 9% 491 40.221  482.652  6,00%  7.700.000
85 A 8 198 Mesken 65,00 8% 486 31.590  379.080 6,00%  6.000.000
86 A 8 199 Mesken 47,00 8% 486 22.842  274.104 6,00%  4.400.000
87 A 8 200 Mesken 64,00 6% 477 30.528  366.336 6,00%  5.800.000
88 A 8 201 Mesken 48,00 8% 486 23328 279.936_ 6,00% _ 4.500.000
89 A 8 202 Mesken 48,00 8% 486 23.328  279.936  6,00% _ 4.500.000
90 A 8 203 Mesken 48,00 8% 486 23.328  279.936  6,00% _ 4.500.000
91 A 8 204 Mesken 48,00 8% 486 23328  279.936 6,00%  4.500.000
92 A 8 205 Mesken 49,00 8% 486 23.814 285768 6,00% _ 4.600.000
93 A 8 206 Mesken 49,00 8% 486 23.814 285768 6,00%  4.600.000
94 A 8 207 Mesken 48,00 8% 486 23328 279.936  6,00% _ 4.500.000
95 A 8 208 Mesken 47,00 3% 464 21.785  261.414 6,00%  4.200.000
96 A 8 209 Mesken 47,00 3% 464 21.785 261414 6,00% _ 4.200.000
97 A 8 210 Mesken 64,00 1% 455 29.088  349.056  6,00%  5.600.000
98 A 8 211 Mesken 47,00 3% 464 21.785 261414 6,00%  4.200.000
99 A 8 212 Mesken 48,00 5% 473 22.680  272.160 6,00%  4.300.000
100 A 8 213 Mesken 48,00 12% 504 24192 290.304 6,00%  4.600.000
101 A 8 214 Mesken 47,00 11% 500 23.477 281718 6,00% _ 4.500.000
102 A 8 215 Mesken 47,00 11% 500 23.477 281718 6,00% _ 4.500.000
103 A 8 216 Mesken 47,00 11% 500 23.477 281718 6,00%  4.500.000
- v
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B BLOK MESKEN DEGERLEME TABLOSU
sl T AK‘::';k YI::'I: Kap. Pazar

Degeri  Degeri Orani Degeri (TL)

SiraNo Blok Kat BBNo Nitelik BBBriit Alan (m?) Toplam Serefiye Birim Kira Degeri
2
(TL/m*/AY)  (r/ay) (vl

1 B _ZEMIN 1  Mesken 48,00 1% 455 21.816 261.792  6,00%  4.200.000
2 B ZEMIN 2 Mesken 47,60 0% 450 21.420 257.040 6,00%  4.100.000
3 B ZEMIN 3  Mesken 47,60 0% 450 21.420 257.040 6,00%  4.100.000
4 B _ZEMIN 4  Mesken 49,10 2% 459 22.537 270.443 6,00% _ 4.300.000
5 B__ZEMIN 5  Mesken 47,60 2% 459 21.848 262.181 6,00%  4.200.000
6 B ZEMIN 6  Mesken 47,60 2% 459 21.848 262.181 6,00%  4.200.000
7 B _ZEMIN 7  Mesken 47,60 2% 459 21.848 262.181 6,00%  4.200.000
8 B_ZEMIN 8  Mesken 47,60 2% 459 21.848 262.181 6,00%  4.200.000
9 B_ZEMIN 9  Mesken 50,00 2% 459 22.950 275.400 6,00%  4.400.000
10 B 1 10 Mesken 49,00 5% 473 23.153 277.830 6,00%  4.400.000
1 B 1 11 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
12 B 1 12 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
13 B 1 13 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
14 B 1 14 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
15 B 1 15 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
16 B 1 16 Mesken 66,00 5% 473 31.185 374.220 6,00%  6.000.000
17 B 1 17 Mesken 65,00 1% 455 29.543 354.510 6,00%  5.600.000
18 B 1 18 Mesken 48,00 1% 455 21.816 261.792  6,00%  4.200.000
19 B 1 19 Mesken 64,00 1% 446 28512 342.144 6,00% _ 5.400.000
20 B 1 20 Mesken 47,00 1% 455 21.362  256.338  6,00%  4.100.000
21 B 1 21 Mesken 47,00 1% 455 21.362  256.338 6,00% _ 4.100.000
22 B 1 22 Mesken 47,00 1% 455 21.362  256.338  6,00%  4.100.000
23 B 1 23 Mesken 49,00 1% 455 22271 267.246 6,00%  4.300.000
24 B 1 24 Mesken 49,00 1% 455 22.271 267.246 6,00% _ 4.300.000
25 B 1 25 Mesken 48,00 2% 459 22.032 264.384 6,00%  4.200.000
26 B 1 26 Mesken 48,00 1% 455 21.816 261.792  6,00%  4.200.000
27 B 1 27 Mesken 48,00 1% 455 21.816 261.792  6,00%  4.200.000
28 B 1 28 Mesken 64,00 -1% 446 28.512 342.144 6,00%  5.400.000
29 B 1 29 Mesken 48,00 4% 468 22.464 269.568 6,00%  4.300.000
30 B 1 30 Mesken 48,00 4% 468 22.464 269.568 6,00%  4.300.000
31 B 1 31 Mesken 48,00 3% 464 22.248 266.976 6,00%  4.300.000
32 B 1 32 Mesken 48,00 3% 464 22.248 266.976  6,00%  4.300.000
33 B 3 56 Mesken 49,00 7% 482 23.594 283.122 6,00%  4.500.000
34 B 3 57 Mesken 48,00 7% 482 23.112 277.344 6,00%  4.400.000
35 B 3 58  Mesken 48,00 7% 482 23112 277.344 _6,00% _ 4.400.000
3 B 3 59  Mesken 48,00 7% 482 23.112 277.344 6,00% _ 4.400.000
37 B 3 60  Mesken 48,00 7% 482 23.112 277.344 6,00% _ 4.400.000
33 B 3 61 Mesken 48,00 7% 482 23112 277.344  6,00%  4.400.000
39 8 3 62 Mesken 66,00 7% 482 31.779 381.348 6,00%  6.100.000
40 B 3 63 Mesken 65,00 3% 464 30.128 361.530 6,00%  5.800.000
41 B 3 64 Mesken 48,00 3% 464 22.248  266.976 6,00%  4.300.000
42 B 3 65  Mesken 64,00 1% 455 29.088 349.056 6,00%  5.600.000
43 B 3 66 Mesken 47,00 3% 464 21.785 261.414 6,00%  4.200.000
44 B 3 67 Mesken 47,00 3% 464 21.785 261.414 6,00%  4.200.000
45 B 3 68  Mesken 47,00 3% 464 21.785 261.414 6,00%  4.200.000
46 B 3 69  Mesken 49,00 3% 464 22.712 272.538 6,00% _ 4.300.000
47 B 3 70 Mesken 49,00 3% 464 22712 272.538 6,00% _ 4.300.000
48 B 3 71 Mesken 48,00 4% 468 22.464  269.568 6,00%  4.300.000
49 B 3 72 Mesken 48,00 3% 464 22.248 266.976 6,00%  4.300.000
50 B 3 73 Mesken 48,00 3% 464 22.248 266.976 6,00%  4.300.000
51 B 3 74 Mesken 64,00 1% 455 29.088 349.056  6,00%  5.600.000
52 B 3 75 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274.752 6,00%  4.400.000
53 B 3 76 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274.752  6,00%  4.400.000
54 B 3 77 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
55 B 3 78 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
56 B 5 106 Mesken 77,00 8% 486 37.422 449.064 6,00%  7.200.000
57 B 5 107 Mesken 65,00 4% 468 30.420 365.040 6,00%  5.800.000
58 B 5 110 Mesken 47,00 4% 468 21.996 263.952 6,00%  4.200.000
59 B 5 111  Mesken 47,00 4% 468 21.996 263.952 6,00%  4.200.000
60 B 5 112 Mesken 47,00 4% 468 21.996 263.952 6,00%  4.200.000
61 B 5 114 Mesken 49,00 4% 468 22.932 275.184 6,00%  4.400.000
62 B 5 117 Mesken 48,00 4% 468 22.464 269.568 6,00% _ 4.300.000
- v
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63 B 5 118 Mesken 64,00 2% 459 29.376 352.512 6,00% _ 5.600.000
64 B 5 121 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274.752 6,00%  4.400.000
65 B 5 122 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274.752 6,00%  4.400.000
66 B 7 144 Mesken 49,00 10% 495 24.255 291.060 6,00%  4.600.000
67 B 7 145 Mesken 48,00 10% 495 23.760 285.120 6,00%  4.500.000
68 B 7 146 Mesken 48,00 10% 495 23.760 285.120 6,00%  4.500.000
69 B 7 147 Mesken 48,00 10% 495 23.760 285.120 6,00% _ 4.500.000
70 B 7 148 Mesken 76,00 10% 495 37.620 451.440 6,00%  7.200.000
71 B 7 149 Mesken 65,00 6% 477 31.005 372.060 6,00% 5.900.000
72 B 7 150 Mesken 48,00 6% 477 22.806 274.752 6,00%  4.400.000
73 B 7 151 Mesken 64,00 4% 468 29.952 359.424 6,00% _ 5.700.000
74 B 7 152  Mesken 47,00 6% 477 22.419 269.028 6,00%  4.300.000
75 B 7 153 Mesken 47,00 6% 477 22.419 269.028 6,00% _ 4.300.000
76 B 7 154 Mesken 47,00 6% 477 22.419 269.028 6,00%  4.300.000
77 B 7 155 Mesken 49,00 6% 477 23.373 280.476 6,00%  4.500.000
78 B 7 156 Mesken 49,00 6% 477 23.373 280.476 6,00%  4.500.000
79 B 7 157 Mesken 48,00 7% 482 23.112 277.344 6,00% _ 4.400.000
80 B 7 158 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274.752 6,00%  4.400.000
81 B 7 159 Mesken 48,00 6% 477 22.896 274.752 6,00%  4.400.000
82 B 7 160 Mesken 64,00 4% 468 29.952 359.424 6,00% _ 5.700.000
83 B 7 161 Mesken 48,00 9% 491 23.544 282.528 6,00% 4.500.000
84 B 7 162 Mesken 48,00 9% 491 23.544 282.528 6,00%  4.500.000
85 B 7 163 Mesken 48,00 8% 486 23.328 279.936 6,00% _ 4.500.000
86 B 7 164 Mesken 48,00 8% 486 23.328 279.936 6,00%  4.500.000
87 B 9 186 Mesken 49,00 8% 486 23.814 285.768 6,00%  4.600.000
38 B 9 187 Mesken 48,00 8% 486 23.328 279.936 6,00%  4.500.000
89 B 9 188 Mesken 48,00 8% 486 23.328 279.936 6,00%  4.500.000
90 B 9 189 Mesken 48,00 8% 486 23.328 279.936 6,00%  4.500.000
91 B 9 190 Mesken 76,00 8% 486 36.936 443.232 6,00% _ 7.100.000
92 B 9 191  Mesken 65,00 4% 468 30.420 365.040 6,00% 5.800.000
93 B 9 192 Mesken 48,00 4% 468 22.464 269.568 6,00%  4.300.000
94 B 9 193 Mesken 64,00 2% 459 29.376 352.512 6,00%  5.600.000
95 B 9 194 Mesken 47,00 4% 468 21.996 263.952 6,00% _ 4.200.000
96 B 9 195 Mesken 47,00 4% 468 21.996 263.952 6,00%  4.200.000
97 B 9 196  Mesken 47,00 4% 468 21.996 263.952 6,00% 4.200.000
98 B 9 197 Mesken 49,00 4% 468 22.932 275.184 6,00%  4.400.000
99 B 9 198 Mesken 49,00 4% 468 22.932 275.184 6,00%  4.400.000
100 B 9 199 Mesken 48,00 5% 473 22.680 272.160 6,00%  4.300.000
101 B 9 200 Mesken 48,00 4% 468 22.464 269.568 6,00% _ 4.300.000
102 B 9 201 Mesken 48,00 4% 468 22.464 269.568 6,00%  4.300.000
103 B 9 202 Mesken 64,00 2% 459 29.376 352.512 6,00% 5.600.000
104 B 9 203 Mesken 48,00 7% 482 23.112 277.344 6,00%  4.400.000
105 B 9 204 Mesken 48,00 7% 482 23.112 277.344 6,00%  4.400.000
106 B 9 205 Mesken 48,00 9% 491 23.544 282.528 6,00%  4.500.000
107 B 9 206 Mesken 48,00 9% 491 23.544 282.528 6,00% _ 4.500.000

Toplam Pazar Degeri 493.900.000

Diikkanlar igin Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

***Degerleme konusu tasinmazla ayni projede konumlu 90 m? alanh diikkan aylik 80.000-TL bedelle kiralik
olup satis degerinin 13.000.000-TL olabilecegi beyan edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 960.000-TL/Yil /13.000.000 TL = 0,074

***Degerleme konusu tasinmazla yakin konumlu projede 75 m? alanh diikkan aylik 90.000-TL bedelle kiralik
olup satis degerinin 14.000.000-TL olabilecegi beyan edilmistir.
Kapitalizasyon Orani = 1.080.000-TL/Y1l /14.000.000 TL = 0,077

Bolgedeki satilik dikkanlar incelenirken 6grenilen kira bilgilerinin yani sira, emlak ofisleriyle yapilan
goriismelerde direkt kapitalizasyon yonteminde kullaniimak tizere kapitalizasyon oraninin benzertasinmazlar
icin %7,50 olabilecegi sonucuna ulagiimistir.

Yapilan hesaplamalara gore degerleme konusu diikkan nitelikli tasinmazlardan 246 bagimsiz bolim baz
alinarak Birim Kira Degeri 1.000-TL/m?/Ay olarak tespit edilmistir. Yillk kira degeri ve kapitalizasyon orani
Uzerinden yapilan hesaplamalar ile kiralanabilir alanin pazar degeri tahmin edilmis olup duikkan nitelikli
tasinmazlar icin olusturulan serefiyelendirilmis degerler asagidaki tabloda gosterilmistir.
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A BLOK DUKKAN DEGERLEME TABLOSU

Serefiyelendirilmig Yillik Kira Kap. pazar
SiraNo Blok Kat BB No Nitelik  Briit Alan (m?) Toplam Serefiye Birim Kira Degeri Degeri Orani Degeri (TL)
(TL/m?/Ay) (TL/Y1l)
1 A Zemin 242 Diikkan 71,00 5% 1.050 74.550 894.600 7,50% 11.900.000
2 A  Zemin 243 Diikkan 41,00 10% 1.100 45.100 541.200 7,50% 7.200.000
3 A Zemin 244 Diikkan 43,00 0% 1.000 43.000 516.000 7,50% 6.900.000
4 A Zemin 245 Dikkan 58,00 0% 1.000 58.000 696.000 7,50% 9.300.000
5 A Zemin 246 Diikkan 45,40 0% 1.000 45.400 544.800 7,50% 7.300.000

42.600.000

Toplam Pazar Degeri

SiraNo Blok Kat

Nitelik

B BLOK DUKKAN DEGERLEME TABLOSU

Serefiyelendirilmis
Briit Alan (m?) Toplam Serefiye Birim Kira Degeri
(TL/m?/Ay)

Kira

Degeri
(TL/Ay)

Yillik Kira

Degeri
(TL/Y1l)

Pazar
Degeri (TL)

6 B Zemin Diikkan 45,80 -5% 950 43.510 522.120 7,50% 7.000.000
7 B Zemin 213 Diikkan 45,80 -5% 950 43.510 522.120 7,50% 7.000.000
8 B Zemin 214 Diikkan 47,40 -5% 950 45.030 540.360 7,50% 7.200.000
9 B Zemin 216 Diikkan 58,40 0% 1.000 58.400 700.800 7,50% 9.300.000
10 B Zemin 217 Diikkan 45,80 0% 1.000 45.800 549.600 7,50% 7.300.000
11 B Zemin 218 Diikkan 45,80 0% 1.000 45.800 549.600 7,50% 7.300.000
12 B Zemin 219 Diikkan 46,70 0% 1.000 46.700 560.400 7,50% 7.500.000

52.600.000

Toplam Pazar Degeri

Gelir Yaklasimina gore degerleme konusu tasinmazlarin toplam Pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

DEGERLEME TABLOSU

Gayrimenkul Deger Tablosu Pazar Degeri (TL)

A Blok 103 Adet Konut 482.000.000
A Blok 5 Adet Dikkan 42.600.000
B Blok 107 Adet Konut 493.900.000
B Blok 7 Adet Diikkan 52.600.000

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (TL) 1.071.100.000

Degerleme konusu 222 adet bagimsiz bolimin “Gelir Yaklasimi” yontemi ile toplam pazar degern
1.071.100.000-TL olarak takdir edilmistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinkl Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile
hazirlanmaktadir. Raporda bu yontem kullanilmamistir.

6.2. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedekiemlak komisyonculariile yapilan gériismelerden elde edilen satilik diikkan ve satilik konut emsalleri
incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gorlismeler ve arastirmalar neticesinde
degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gérinurligi, reklam
kabiliyeti, malzeme kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler goz
onlne alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi’”’ yontemleri kullaniimistir. Nihai deger takdiri
Pazar yaklasimiile elde edilen deger ile yapilmistir.

222 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM PAZAR DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Pazar Degeri (TL)
Pazar Yaklagimi 1.121.090.000
Gelir Yaklagimi 1.071.100.000

Degerleme konusu 222 adet bagimsiz bolimin toplam pazar degeri 1.121.090.000-TL olarak takdir edilmistir.
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6.3. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

— Tasinmazlarin g¢evresinde sanayi yapilarinin

+ Konumu dolayisiyla tabela ve reklam kabiliyetinin bulunmasi ve bélgenin dénusimini
bulunmasi tamamlamamis olmasi

+ Ozel arag veya toplu tasima (rayli sistem, — Tadilath mimari projenin tapuya tescil
denizyolu vb.) ile ulagimin rahat saglanmasi edilmemis olmasi

+  Merkezi ve talep goren bir konumda yer almasi — Cins degisikligi islemi yapilarak kat malkiyetine

+  Yapi Kullanma izin Belgesi almig olmasi gecilmemis olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinya genelinde yasanan
+  Gelisime acik bir bblgede olmasi ekonomik daralmanin olumsuz etkisinin devam
edebilecek olmasi
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesiyapilan tasinmazin yapi kalitesi, tercih edilir bir noktada ve ulasim agisinda gerek 6zel araglarla
gerekse toplu tasima noktalarina yakinligi ile konumunun avantajli olmasi tasinmazin olumlu yonleridir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalar ve gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklagimi” yontemiile deger takdiri yapiimigtir.

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Deger Tarihi: 30.06.2024

Kur Bilgisi (Satig): 28.06.2024-15:30 TCMB verilerine gore 1 Euro=35.1917 TL, 1 USD=32.8853 TL'dir.

OZET TABLO TL usb
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 1.121.090.000 34.090.916
Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri (KDV Dahil) 1.151.512.750 35.016.033

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine lliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca konut teslimlerinde %1, isyeri teslimlerinde %20 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R. Ender UMUR Sabri BOCEKLI Erhan SARAC
Yiiksek Harita Miihendisi insaat Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 406141 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-334

Regulated by RICS -45 -



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

RAPOR EKLERI

BOLUM



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanm/§t/ra d E n®

Degerleme

8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

8.2.  imar Durum Belgesi

8.3. Resmi Belgeler

8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi
8.5. BDDK Yetkilendirme

8.6. SPK Listeye Alinma

8.7. RICS (RoyalInstitution Of CharteredSurveyors)
8.8. Lisans Belgeleri

8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2024-0ZEL-334

Regulated by RICS -47 -




Bu belge 5070 sayili Elektromk imza Kegunu gergevesmde e-imza ile imzalanmistir.

— Degerleme —

iISTANBUL (MERKEZ OFiS)

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

ANKARA OFiS

TEL: 0312925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMmiR OFis

TEL: 0232416 1510 FAX: 02324161511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvan Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

(\) RICS

{) adendegerleme
@ @adendegerleme

© adengayrimenkul
() adendegerleme

e www.adendegerleme.com
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