DENIZ GYO

Degerleme Raporu

DEGERLEME

Cevizli Mah. Tugay Yolu Cd. o R|CS' ' =
@ wyiwdengedegerleme.com & 0(216) 369 9863 @ Ofisim istanbul Blok No:20 & BDDK

Maltepe/IST.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.



"DENGE_

DEGERLEME

30.12.2025
DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Konu: istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Hosdere Mahallesinde konumlu Diikkan ve Villa nitelikli
tasinmazlarin gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi'nde konumlu 268 Ada 1 Parsel ve 265 ada 6
Parsellerde yer alan 2 Adet Villa, 20 adet Dikkan nitelikli, toplam 22 adet bagimsiz bolim igin sirketimiz
tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete 'de yayimlanan
[11-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig, 28.05.2013 tarih 28660
saylli resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih
30874 sayil resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmig
olan degerleme raporu bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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YONETICi OZETi

Talep Eden Musteri Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

Hazirlayan Sirket Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
incelemenin Yapildig: Tarih 08.10.2025

Degerleme Tarihi 26.12.2025

Raporun Tarihi 30.12.2025

Rapor Tiiri Pazar Deger Tespiti

Rapor Numarasi DNzZGY-202500005

Degerlemesi Yapilan Miilk Diikkan

Basaksehir 2. Kisim Mah. 268 ada 1 parsel, H Blok, No:
2A,2B,2C,5C, G Blok, No:2A,17A,17B,17C ve 265 ada 6
parsel, D Blok, No:20A,20B,20C,20D,20E Dukkanlar ve
No: 5, 21 Villalar, Basaksehir / ISTANBUL

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi Dikkan

Mal Sahibi Deniz GYO
Mevcut Kullanimi Dikkan
Mevcut Kullanici Deniz GYO
imar Durumu Konut + Ticaret

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 19.370,58 m? (268 Ada 1 Parsel)
Alani 20.284,35 m? (265 Ada 6 Parsel)

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 4-180 m? (Toplam Yasal Alan)
Alani 5.560 m2 (Toplam Mevcut Alan)

Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
Kullanilan Degerleme Yaklagimlan .
Gelir Indirgeme (Kapitalizasyon) Yaklasimi

Yasal Durum Degeri 600.999.000 TL +KDV

Sibel Berivan BOZKAYA YILDIRIMEL Degerleme Uzmani
Giirkan KURTOGLU Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan .
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisitlidir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donik higbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan milke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi higbir nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagh
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
masterinin amagclarini gdzeten yéninun gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngérilen bir
sonucun elde edilmesi veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagli degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve yerinde
sahsen gorup incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan
sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve
bu nedenle de miulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir
mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu milkiyetine iligkin konular i¢in higbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, mulk tGzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3. Sorumlu bir mulk sahiplidi ve yetenekli bir milk yénetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etttlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulku daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya
asikar olmayan sartlari igcermedigi varsayiimistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi igin
gerekebilen muhendislik etltlerinin elde edilmesi igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, muilkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadidi sirece, milkin gecerli tim imar yasalarn ve kullanim ydnetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsayilimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkan sinirlari igcinde kaldi§i ve raporda aksi
belirtimedikce, bir tecaviz olmadigi varsayiimistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti
degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkin icinde ve disindaki
mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani bu gibi
maddeleri ortaya ¢ikarmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Gre formaldehit kdpukli tecrit
maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler mulkin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen deger,
deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin i¢cinde ve disinda bulunmadigi varsayimina
dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlari ortaya ¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya mihendislik bilgisi
icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir eksperin hizmetlerinden
yararlanmasi énemle dnerilir.
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1. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

1.1.Dayanak Sézlegsmenin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI arasinda taraflarin
hak ve yukumlalUklerini belirleyen 10.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagl kalinarak
sirketimiz tarafindan 30.12.2025 tarihli, DNZGY-202500005 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2.Raporun, Tebliginin 1.Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu rapor 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayil
teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin
1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.

1.3.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule ait kurulusumuz tarafindan daha 6énceki tarihlerde hazirlanmis bir
rapor bulunmamaktadir.

1.4. Kurulugsun Unvani ve Adresi

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Cevizli Mah. Tugay Yolu Cd. Ofisim istanbul Blok No:20 Ofis N.33.34.35.37
Maltepe / ISTANBUL

Telefon : 0216 369 96 69
E-posta : info@dengedegerleme.com
Web : www.dengedegerleme.com

1.5. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi

Adres : Bllylikdere Cad. No:141 Esentepe 34394 Sisli / ISTANBUL
Telefon 1 (0212) 348 57 45

E-posta : denizgyo@denizbank.com

Web : https://www.denizgyo.com.tr/
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1.6. Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére istanbul ili Bagaksehir ilgesi Hosdere Mahallesi 268 ada 1 parsel (izerindeki idari
adresi istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Siizer Bulvari, H Blok, 7 Adet
Diikkan, G Blok, 4 Adet Diikkan, 265 ada 6 parsel tizerindeki, idari adresi istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Sehir Gaffar Okkan Caddesi, D Blok, 9 Adet Diikkan, Ahmet Taner
Kiglali Bulvari, A1 Blok, No:21 Villa, A9 Blok, No:5 Villa olan tagsinmazlarin degerleme galismasi olup,
degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.7.Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Sz konusu degerleme calismasi tapu kayitlarina gére istanbul ili Basaksehir ilgesi Hosdere Mahallesi
268 ada 1 parsel lizerindeki idari adresi istanbul ili, Bagaksehir iigesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi,
Sizer Bulvari, H Blok, 7 Adet Diikkan, G Blok, 4 Adet Dukkan, 265 ada 6 parsel Uzerindeki, idari adresi
istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Sehir Gaffar Okkan Caddesi, D Blok, 9
Adet Dukkan, Ahmet Taner Kislal Bulvari, A1 Blok, No:21 Villa, A9 Blok, No:5 Villa adresinde konumlu
gayrimenkullerin 30.12.2025 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

1.8. Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukidmliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degdistirmesinde kullanilmasi gerekli
goriulen tahmini tutardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte tamamlanmasi ve
tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.
. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

1.9.Isin Kapsami

Séz konusu degerleme calismasi tapu kayitlarina gére istanbul ili Basaksehir ilgesi Hosdere Mahallesi
268 ada 1 parsel izerindeki idari adresi istanbul ili, Basaksehir iicesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi,
Suzer Bulvari, H Blok, 7 Adet Dukkan, G Blok, 4 Adet Dikkan, 265 ada 6 parsel Uzerindeki, idari adresi
istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Bahgesehir 2. Kisim Mahallesi, Sehir Gaffar Okkan Caddesi, D Blok, 9
Adet Diikkan, Ahmet Taner Kislali Bulvari, A1 Blok, No:21 Villa, A9 Blok, No:5 Villa adresinde konumlu
gayrimenkullerin  30.12.2025 tarihi itibariyla piyasa degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismay! gerceklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli gincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;
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. Yaptigi galismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Tirkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari boélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

o Uluslararasi kabul gérmus ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan ¢aligmalarin raporlanmasi seklinde gergeklestirilecektir.

2. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

2.1.Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Doékumanlan Hakkinda Bilgiler

2.1.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Boélgesi
a. Istanbul ili Genel Veriler

istanbul, Turkiye'nin en kalabalik ve ekonomik agidan en énemli sehridir. Belediye sinirlari gdz éniine
alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'nin en yiiksek niifusa sahip sehridir. istanbul Tirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimine ise Anadolu Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Halig'in
sardigi bir yarim ada Uizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlar olusturmaktaydi.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise bilyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir. Tiirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayall
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602
kisidir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2024 yil verilerine gdre incelendiginde en ¢ok
nifuslu ilgesi Esenyurt, en az nifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsadl olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Turkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur.
Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana
sahiptir. Glnimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede
Gayrisafi Milli Hasila’nin %21.2" lik kismini olugturur.

istanbul'un yeni is bdlgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan
sektérdir. ilde bu sektdriin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hi¢ kugkusuz biiyiik katkisi vardir. istanbul ticaret sektérii llke toplaminin %27'sini
olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul ili Tiirkiye capinda birinci siradadir.

Tarnim ve hayvancilikta ise Istanbul tarih boyunca merkez olmamistir. Sehrin (retin dengesinde tarim
her zaman son siralarda yer almistir. Giniimiizde Istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverigli
olmasina karsin bu alanlar tam degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan
fazlas| bugdaya ayrilmis durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycigegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964
dekarla taze fasilye, meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Hayvancilikta ise; genel olarak
kentin gunlik tiketimine yonelik yapilan bu Uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besicilidi, tavukguluk
ve balikgilik Gzerine yogunlagmistir.
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Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli dénemlerinden kalma tarihi eserlerle kargilasmak mumkdnddr. 2009 yili istatistiklerine gore
istanbul, Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar iginde %13,1'lik payla Almanlar birinci,
6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli 371
konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar
icinde 6zel muzeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmigtir.
Ziyaret edilen mekanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayi basi gekerken, onu 2,444,956 kisiyle
Ayasofya Mizesi izlemigtir.

b. Basaksehir ilgesi Genel Veriler

Basaksehir, Istanbul iline bagl bir ilgedir. Avrupa yakasinda, kuzeyde Arnavutkdy, kuzey-doguda
Sultangazi ve Eyulpsultan, doguda Esenler, giineyde Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida
Esenyurt ilgeleri ile komsudur. 2008'de Kiigikgekmece, Esenler ve Blylkgcekmece ilgelerinden ayrilarak
ilce olmustur. Bahgelievler ilgesi, Altingehir, Bahgelievler 1. Kisim, Bahgelievler 2. Kisim, Basak,
Basaksehir, Giivercintepe, Ikitelli OSB, Kayabasi, Sahintepe, Samlar ve Ziya Gékalp olmak tizere 11
mahalleden olusmaktadir. Bahgelievler'in nifusu da, komsu ilgelerinin nifusu gibi, 60’l yillardan itibaren
¢ok hizh bir artis gosterdi. 2008 yilinda 8207.542 olan nifusun, 2021 yilinda 503.243 oldugu
goérulmastir. Basaksehir, Turkiye’de yabanci uyruklu vatandaslarin en ¢ok yasadigi ilgelerden biridir ve
g6¢ alan bir ilgedir.

c. Gayrimenkuliin Yakin Gevresi ve Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. istanbul Avrupa
Yakas! Olgeginde bakildiginda merkeze uzak bir konumda olduklarn goérulmektedir ancak
konumlandiklari bélge igerisinde olduk¢a merkezi ve islek bir konumda yer almaktadirlar. Tem Otoyolu,
ana arterlere baglanti yollari ve kavsaklara olan yakinhdi ulasim agisindan avantajli bir konumda
oldugunun gostergesidir. Konu gayrimenkul 268 ada 1 parsele olan erisim Siizer Bulvari Gizerinde Tem
Otoyolu istikametinde ilerlerken sag kolda yer almaktadir. 265 ada 6 parsel ise Esenkent-Bahc¢esehir
Yolu Gzerinden Tem Otoyolu istikametinde ilerlerken sol kolda yer alan Ahmet Taner Kiglali Bulvarina
sapllir. Parsel bulvar Gizerinde sag kolda yer almaktadir.

Yapilasmanin yuksek yogunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bolge ticaret + konut olarak gelismis olup, genellikle orta diizey gelir grubuna sahip insanlar ikamet
etmektedir.

Degerlemeye konu tasinmaz, bélgenin ana arterlerinden olan Tem Karayoluna yakin konumda olup,
yakin gevresinde Akbati Avm, istinye Universitesi Hastanesi, Bahgesehir Golet, Evren Oto Sanayi,
Cakaralilar Camii yer almaktadir.
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D-100 Karayolu : 9,5
15 Temmuz Sehitleri Képriist : 39,00
Avrasya Tineli : 37,00
0O-3 Karayolu : 3,00

Tablo 1: Onemli Merkezlere Mesafe

2.1.2. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri ve Tapu Takyidat Kayitlari

TAPU KAYITLARI

iL : ISTANBUL ADA : TABLO-2

iLCE : BASAKSEHIR PARSEL : TABLO-2

MAHALLE / KOY ADI : HOSDERE YUzOLcUm 2 TABLO-2

. ANA TASINMAZ
MEVKII : TABLO-2 R : TABLO-2
NITELIK

MALIK : DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI G ANONiM SiRKETI (1/1)
ADA PARSEL BLOK KAT B.B.NO ARSA PAY ARSA PAYDA B.B. NITELIK MALIK HISSEPAY  HiSSEPAYDA
265 6 Al 1 92094 / 2028296 ATIPIVILLA DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI 1 / 1
265 6 A9 9 92094 / 2028296 ATIPI ViLLA DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 1 36657 / 2028296 DUKKAN DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 2 22364 / 2028296 DUBLEKS DUKKAN  DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 3 22041 / 2028296 DUBLEKSDUKKAN ~ DENIZGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET 1 / 1
265 6 D ZEMIN 4 61216 / 2028296 DUBLEKS DUKKAN ~ DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 5 22045 / 2028296 DUBLEKS DUKKAN  DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET 1 / 1
265 6 D ZEMIN 6 22333 / 2028296 DUBLEKS DUKKAN  DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 7 11130 / 2028296 DUKKAN DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 8 11130 / 2028296 DUKKAN DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi 1 / 1
265 6 D ZEMIN 9 44971 / 2028296 DUKKAN DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
268 1 G ZEMIN 1 42896 / 1937058 DUKKAN DUBLEKS ~ DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET 1 / 1
268 1 G ZEMIN 10 37367 / 1937058 DUBLEKS DUKKAN  DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
268 1 G ZEMIN 11 37367 / 1937058 DUBLEKSDUKKAN ~ DENIZGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET 1 / 1
268 1 G ZEMIN 12 67449 / 1937058 DUBLEKS DUKKAN ~ DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
268 1 H ZEMIN 1 117729 / 1937058 DUBLEKS DUKKAN  DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET 1 / 1
268 1 H ZEMIN 5 15513 / 1937058 DUKKAN DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETi 1 / 1
268 1 H ZEMIN 6 15230 / 1937058 DUKKAN DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1
268 1 H ZEMIN 7 15230 / 1937058 DUKKAN DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI 1 / 1
268 1 H ZEMIN 8 44627 / 1937058 DUKKAN DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM $IRKETi 1 / 1
268 1 H ZEMIN 9 15513 / 1937058 DUKKAN DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi 1 / 1
268 1 H ZEMIN 10 89566 / 1937058 DUBLEKS DUKKAN ~ DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi 1 / 1

Tablo 1: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

15.10.2025 tarihinde musteri tarafindan temin edilerek tarafimiza iletilen, 23.10.2025 tarihinde 265 ada
5 parsel D Blok 7 Nolu B.B. i¢in ve 14.10.2025 tarihinde 268 ada 1 parsel H Blok 10 Nolu B.B. igin
tarafimizca alinan TAKBIS kayitlari cercevesinde elde edilen bilgilere gére; degerlemeye konu parseller
lizerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu tespit edilmistir. Tarafimiza iletilen TAKBIS belgesi eklere

eklenmistir.
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ADA PARSEL Blok B.B. TURD ACIKLAMA TARIH YEV.NO
265 6 A-1 1 Beyan YONETIM PLANI 16/09/2005 -
265 6 A-1 1 Beyan KM ne Gevrilmistir. 6.06.2021 6342
265 6 A-1 1 irtifak ~ H: 1755 M2 LiK KISIM TEK LEH. iRT. 2.10.1990 7605
265 6 A-9 9 Beyan YONETIM PLANI 16/09/2005 -
265 6 A-9 9 Beyan KM ne Gevrilmistir. 6.06.2021 6342
265 6 A9 9 irtifak ~ H:1755 M2 LiK KISIM TEK LEH. iRT. 2.10.1990 7605
265 6 D Beyan YONETIM PLANI 16/09/2005 =
D Blok Biitiim
265 6 D Bagimsiz Bolimler ~ Beyan KM ne Gevrilmigtir. 6.06.2012 6342
igin Migstereken
265 6 D irtifak  H:1755 M2 LiK KISIM TEK LEH. iRT. 2.10.1990 7605

2 TL 8 ira 6 i . ( yillig 96,000,TL.
265 6 b Jve3 Serh 40?00 .bedel kar?lllglndva kll’é sozles.m?5| vardr. (.\/I I|g| 9§ OOOT_ den 5 15.11.2012 13067
yilligina Evrim Pinar Glzel Saglik Hizmetleri Ticaret Ltd.Sti lehine kira serhi )

268 1 G 1 Serh  755.163,95 YTL . bedel karsiliginda kira serhi. 26.05.2008 9742
268 1 G irtifak A H:1508 M2 LiK KISMI TEK LEHINE iRTiFAK 1.10.1990 7605
268 1 G G Blok Buttim Beyan KM ne Cevrilmistir. 25.03.2016 5903
Bagimsiz Bolumler
268 1 G igin Mustereken Beyan ...KM ne Cevrilmistir. 11.07.2014 11401
268 1 G Beyan YONETIM PLANI 06/04/2006 YEV:6404 6.04.2006 6404
KIRA SERHI : 21/06/2007 YEV: 7897 (TURKIYE i$ BANKAASI A.S. LEHINE 15 YIL
268 1 H 1 Serh = 21.06.2007 7897
MUDDETLE )
268 1 N 1 serh TURKIYE i BANK"ASI A.S. Lehine 5370000 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi 7042017 7420
vardir. (10 yillik stire )
268 1 H Beyan YONETIM PLANI 16/09/2005 -
268 1 H H Blok Biitin Beyan KM ne Gevrilmistir. 25.03.2016 5903
Bagimsiz Boltimler
268 1 H igin Mustereken Beyan ....KM ne Gevrilmistir. 11.07.2014 11401
268 1 H irtifak A H) 1508 M2 LiK KISIMDA TEK LEH. iRT. 1.10.1990 7605

Tablo 2: Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

2.1.3. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar (Plan) Bilgileri

268 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu taginmaz, Basaksehir Belediye Baskanli§i, imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan
bilgi ve belgeye goére 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Basaksehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-
Yesiltepe, Derekdy Citligi Mevkiileri Revizyon Uygulama imar Planinda, Ayrik Nizam, Kaks:0,80,
Hmaks: 6 Kat, yapilasma sartlarinda Konut + Ticaret alaninda kaldigi bilgisi alinmistir. Son 3 vyil
icerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
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265 Ada 6 Parsel

Degerleme konusu taginmaz, Basaksehir Belediye Baskanli§i, imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan
bilgi ve belgeye goére 07.02.2003 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Basaksehir Beldesi, Ballipinar, Sivat-
Yesiltepe, Derekdy Citligi Mevkiileri Revizyon Uygulama imar Planinda, Ayrik Nizam, Ticaret + Konut
alaninda kalmakta olup, ticari alanlarda KAKS (Emsal): 0.30, konut alanlarda KAKS (Emsal): 0.50,
hmaks:6 Kat yapilasma sartlarina sahiptir. Yola veya parka terki olmadidi bilgisi alinmigtir. Son 3 yil
icerisinde imar durumunda degisiklik olmadig tespit edilmigtir.
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2.1.4. Gayrimenkuliin Yasal incelemeleri (Proje, Ruhsat vb.)

Ana gayrimenkullerle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar
planindan tespit edilmistir. Basaksehir Belediyesi’nde yapilan dosya incelemesinde degerlemeye konu
268 ada 1 parsele ait;

G Blok i¢in;

e 23.08.2005 tarih Bila sayili onayli mimari proje (Webtapu Portal),
e 10.01.2007 tarih Bila sayili tadilat projesi,

e 31.08.2005 tarih 2005/75 sayili yeni yapi ruhsati,

e 08.02.2007 tarih 2007/05 sayil tadilat ruhsati,

e 29.01.2008 tarih 2008-02 sayili yapi kullanma izin belgesi,

H Blok igin;

e 23.08.2005 tarih Bila sayili onayli mimari proje (Webtapu Portal),

o 21.11.2006 tarih Bila sayili mimari proje,

e 31.08.2005 tarih 2005/76 sayili yeni yapi ruhsati,

e 08.02.2007 tarih 2007/04 sayil tadilat ruhsati,

e 29.01.2008 tarih 2008-03 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

ADA PARSEL  BLOK BELGE TURU TARIH SAYI AGIKLAMA

268 1 G Yeni Yapi Ruhsati 31.08.2005| 2005-75 G Blok, 9.351,20 m? insaat alanli yapiya ait.
268 1 G Tadilat Ruhsati 8.02.2007 | 2007/05 G Blok, 9.351,20 m? insaat alanli yapiya ait.
268 1 G Yapi Kullanma izin Belgesi |29.01.2008| 2008-02 G Blok, 9.351,20 m? insaat alanli yapliya ait.
268 1 H Yeni Yapi Ruhsati 31.08.2005| 2005-76 H Blok, 2.228,26 m? insaat alanli yapiya ait.
268 1 H Tadilat Ruhsati 8.02.2007 | 2007/04 H Blok, 963,25 m? insaat alanli yapiya ait.
268 1 H Yapi Kullanma izin Belgesi |29.01.2008| 2008-03 H Blok, 2.228,26 m? insaat alanli yapiya ait.

265 ada 6 parsele ait;

A1 - A9 Bloklar igin;

07.09.2005 tarih 729 sayili mimari proje (Webtapu)
20.09.2006 tarih Bila sayih mimari proje (A1 Blok igin),
06.10.2006 tarih Bila sayili revizyon projesi (A9 Blok igin)
31.08.2005 tarih 2005/81 sayili yeni yapi ruhsati,
31.08.2005 tarih 2005/74 sayil yeni yapi ruhsati
25.05.2007 tarih 2007/42 sayili tadilat, kat ilavesi ruhsati,
15.08.2008 tarih 2008/19 sayili yapi kullanma izin belgesi,

D Blok igin;

07.09.2005 tarih 729 sayili mimari proje (Webtapu),

05.06.2006 tarih Bila sayili mimari proje,

31.08.2005 tarih 2005/72 sayili yeni yapi ruhsati,

15.08.2008 tarih 2008/18 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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ADA PARSEL  BLOK BELGE TURU TARIH SAYI AGIKLAMA

265 6 A1-A9 Yeni Yapi Ruhsati 31.08.2005| 2005/81 A1-A10 Bloklar, 37x10 m? insaat alani igin.
265 6 A1-A9 Yeni Yapi Ruhsati 31.08.2005| 2005/74 A1-A10 Bloklar, 422,80x10 m? ingaat alani igin.
265 6 A1-A9 | Tadilat, Kat ilavesi Ruhsati |25.05.2007| 2007/42 A1-A10 Bloklar, 473,05x10 m? insaat alani igin.
265 6 A1-A9 | Yapi Kullanma izin Belgesi |15.08.2008| 2008/19 A1-A10 Bloklar, 4730,50 m? insaat alani igin.
265 6 D Yeni Yapi Ruhsati 31.08.2005| 2005/72 D Blok, 1.873,22 m? insaat alani igin.

265 6 D Yapi Kullanma izin Belgesi |15.08.2008| 2008/18 D Blok, 1.873,22 m? insaat alani igin.

2.2.Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller ile ilgili serh, beyan ve irtifak hakki takyidatlari mevcut olup, devredilmesine iliskin
herhangi bir sinirlama teskil etmemektedir.

2.3.Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma iglemleri vb.) iligkin Bilgiler

15.10.2025 tarihinde musteri tarafindan temin edilerek tarafimiza iletilen, 23.10.2025 tarihinde 265 ada
5 parsel D Blok 7 Nolu B.B. i¢in ve 14.10.2025 tarihinde 268 ada 1 parsel H Blok 10 Nolu B.B. igin
tarafimizca alinan TAKBIS kayitlari cergevesinde yapilan arastirmada; degerlemeye konu tasinmazlarin

14.07.2014 tarihinde “Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” sebebi ile edinildigi gériimustir.

15.10.2025 tarihinde yapilan incelemede imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi
alinmistir.

2.4.Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Dosyada olumsuz bir karar veya tutanaga rastlanmamisgtir.

2.5.Gayrimenkaule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satig Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiigi ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) Durumlara Dair
Aciklamalar

Herhangi bir s6zlesmeye rastlanmamigtir.

2.6.Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemede herhangi bir olumsuz duruma rastlaniimamigtir.

2.7.Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki yapilar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi degildir. Yapi denetim isleri TOKI personeli tarafindan tstlenilmistir.
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2.8.Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme raporu, 268 ada 1 parsel ve 265 ada 6 parseller lizerinde yer alan mevcut binalar igin
hazirlanmis olup parsel tzerinde farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olacagi goérlUs ve kanaatine variimistir.

2.9. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukga avantajli konumdadir. istanbul Avrupa
Yakas! Olgeginde bakildiginda merkeze uzak bir konumda olduklarn goérulmektedir ancak
konumlandiklari bélge igerisinde olduk¢a merkezi ve islek bir konumda yer almaktadirlar. Tem Otoyolu,
ana arterlere baglanti yollari ve kavsaklara olan yakinhdi ulasim agisindan avantajli bir konumda
oldugunun gostergesidir. Konu gayrimenkul 268 ada 1 parsele olan erisim Sizer Bulvari Gzerinde Tem
Otoyolu istikametinde ilerlerken sag kolda yer almaktadir. 265 ada 6 parsel ise Esenkent-Bahgesehir
Yolu lGzerinden Tem Otoyolu istikametinde ilerlerken sol kolda yer alan Ahmet Taner Kiglali Bulvarina
sapilir. Parsel bulvar GUzerinde sag kolda yer almaktadir.

3.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

GunUmuazin mevcut ekonomik kosullarinda bdlgede ticari nitelikli gayrimenkule talebin durgun oldugu,
mevcut ekonomik kosullar ve yiksek satig bedelleri taleplerin durgunlagmasina sebep olan en énemli
etkenlerdir. Gayrimenkul degerlerindeki kontrolsiiz artis nedeni ile gayrimenkuliin gercekgi degeri ile
piyasa degeri arasinda fark olmasi, bu durumun ise ilgili gayrimenkul agisindan satis suresini uzatmasi
ya da yuksek pazarlik oranlarinin olusmasi ile sonuglanmaktadir.

3.3.Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Olumlu Ozellikler:

e Merkezi bir konumda yer almasi,
e Temel ihtiyaglara yakin bir konum icerisinde yer almasi,
e Cadde cepheli olmasi.

Olumsuz Ozellikler

e Yaplilarin eski olmasi,

e Proje hilafinda uygulamalarin bulunmasi.
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3.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri

Calismaya konu bagimsiz bélimlerin bulundugu 268 ada 1 parsel Gzerinde mahalde ve onayli mimari
projesine gore 13 adet blok bulunmaktadir. Parsel (izerinde 9 adet A blok bulunmakta olup her biri tek
bagimsiz bélimden olusan villa tipli bloklardir. 1 adet B blok bulunmakta olup bu blokta 45 adet mesken
mevcuttur. G blokta 40 adet diikkkan ve H blokta ise 10 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolim mevcuttur.
Parsel Uzerinde toplam 104 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Dederleme calismasi itibariyle sitenin
%95 doluluk oranina sahip oldugu gézlemlenmistir.

265 ada 6 parsel tzerinde mahalde ve onayli mimari projesine gore 13 adet blok bulunmaktadir. Parsel
Uzerinde 10 adet A blok bulunmakta olup her biri tek bagimsiz bélimden olusan villa tipli bloklardir. 1 adet
B blok bulunmakta olup bu blokta 45 adet mesken mevcuttur. D blokta 9 adet diikkan ve E blokta ise 51
adet dikkan nitelikli bagimsiz boélim mevcuttur. Parsel Uzerinde toplam 115 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Degerleme calismasi itibariyle sitenin %95 doluluk oranina sahip oldugu gézlemlenmistir.

Bagimsiz Béliim Ozellikleri

265 ada 6 parsel
A1 Blok — 1 Nolu Villa,

Webtapu portal Gizerinden tasinmaza ait; 07.09.2005 tarih 729 sayili mimari proje incelenmis olup bu
tarinten sonra tasinmaz igin 25.05.2007 tarihinde tadilat ve kat ilavesi ruhsati diizenlenmistir. ilgili
belediyede yapilan incelemelerde tagsinmaza ait 20.09.2006 tarih Bila sayili onayl revizyon projesi
incelenmistir. Tasinmazlar ile ilgili tespitler tapuya tescil edilen proje Gzerinden yapilmistir. Belediyede
yer alan ileri tarihli projenin tapuya tescil edilmesi énerilmektedir.

Tasinmaz 07.09.2005 tarih 729 sayili onayll mimari projesine gére; bodrum, zemin, 1 normal ve ¢ati
katindan olusmaktadir. Bodrum kati; su deposu, yakit deposu, kazan dairesi, gamasir odasi, hol,
siginak, depo+kdmurlik, wec hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 156 m?, zemin kati; oda, salon,
mutfak, hol, wc, balkon, garaj hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit; 163 m?, 1.Normal kati; 3 oda, 3
banyo, hol hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik brit; 132 m? alana sahiptir. Buna gére tasinmaz yasalda
yaklasik brit; 451 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tagsinmazin zemin katinda yaklasik 4 m? alanh giris alani, 1. Normal katinda
yaklasik briit 16 m? galeri boslugu kapatilarak wc alani olusturulmustur. Ayrica proje hilafinda ilave 130 m?
cati kati insa edilmistir. Buna goére tagsinmaz mevcutta yaklasik briit 601 m? alana sahiptir.

**20.09.2006 tarih Bila sayili tadilat projesine gére bodrum, zemin ve normal katta herhangi bir degisiklik
bulunmamakta olup ilave ¢ati kati; 2 oda, banyo hacimlerinden olusmakta olup yaklagik brit; 77 m? alana
sahiptir. Yapilan incelemelerde revizyon projesinde gére de 53 m? blyume yapildigi tespit edilmigtir.

A9 Blok - 9 Nolu Villa,

Webtapu portal tUzerinden tasinmaza ait; 07.09.2005 tarih 729 sayili mimari proje incelenmis olup bu
tarihten sonra tasinmaz igin 25.05.2007 tarihinde tadilat ve kat ilavesi ruhsati diizenlenmistir. ilgili
belediyede yapilan incelemelerde tagsinmaza ait 06.10.2006 tarih Bila sayili onayli revizyon projesi
incelenmistir. Tasinmazlar ile ilgili tespitler tapuya tescil edilen proje tzerinden yapilmistir. Belediyede
yer alan ileri tarihli projenin tapuya tescil edilmesi 6nerilmektedir.

Tasinmaz 07.09.2005 tarih 729 sayili mimari projesine gore; bodrum, zemin, 1 normal ve ¢ati katindan
olusmaktadir. Bodrum kati; su deposu, yakit deposu, kazan dairesi, gamasir odasi, hol, siginak,
depo+kémurlik, we hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 156 m?, zemin kati; oda, salon, mutfak,
hol, we, balkon, garaj hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik brut; 163 m?, 1.Normal kati; 3 oda, 3 banyo, hol
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hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit; 132 m? alana sahiptir. Buna gére tasinmaz yasalda yaklasik
briit; 451 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde; bodrum katta bahge alaninda gelik konstriiksiyondan yaklasik briit 56 m?
alanli dinlenme odasi, yaklasik 21 m? alanli kantin oturma alani, 1. Normal katinda yaklasik briit 16 m? galeri
boslugu kapatilarak wc alani olusturulmustur. Tim bliylimelere ek her katta yaklasik 8 m? alanli toplamda 24
m? alanh yangin cikisi alani bulunmaktadir. Ayrica proje hilafinda ilave 130 m? ¢ati kati insa edilmistir. Buna
gbre tasinmaz mevcutta yaklasik brit 642 m? alana sahiptir.

**Bahcge alaninda 56 m? alanl gelik konstriksiyon yapi mevcut durum degerinde hesaba katilmamistir.

**06.10.2006 tarih Bila sayili tadilat projesine gére bodrum zemin ve normal katta herhangi bir degisiklik
bulunmamakta olup ilave ¢ati kati; 2 oda, banyo hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit; 77 m? alana
sahiptir. Yapilan incelemelerde revizyon projesinde gére de 53 m? biyume yapildidi tespit edilmigtir.

Tasinmazlar i¢ hacimlerinde zeminler seramik kaplama; duvarlar saten boyalidir. Bagimsiz bolim ana giris
kapisi camli aliminyum dogramadir. Bagimsiz bélimlerde 1sinma, klima sistemi ile saglanmaktadir.

D Blok

D Bloga ait Webtapu portal (izerinden; 07.09.2005 tarih 729 sayili mimari proje incelenmistir. ilgili
belediyede yapilan incelemelerde tasinmaza ait 05.06.2006 tarih Bila sayil onayli mimari projesi
incelenmistir. Tasinmazlar ile ilgili tespitler tapuya tescil edilen proje Gzerinden yapilmistir. Belediyede
yer alan ileri tarihli projenin tapuya tescil edilmesi 6nerilmektedir.

D Blokta yer alan degerlemeye konu;

1 no.lu bagimsiz béliim, binaya D blok giris kapisi yéninden bakildidinda bati cephede kdse diikkandir.
Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gore 154 m? alandan olugmaktadir.

**Mahallinde yapilan incelemelerde proje hilafinda yaklasik brit 31 m? asma kat yapildigi tespit edilmistir.
Buna gore tasinmaz mevcutta yaklasik brit 185 m? alana sahiptir. Ayrica bina disinda yaklasik brit 41 m?
alanli brandali kapali alan yaratimistir. S6z konusu alan mevcut durum de@erinde goéz Oniinde
bulundurulmamistir.

2 no.lu bagimsiz béliim, binaya D blok giris kapisi ydoninden bakildiginda bati cephede solda ikinci
dikkandir. Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 56 m? zemin ve 37 m? 1. kattan
olugsmaktadir. Buna gore tasinmaz toplamda yaklasik brit 93 m? alanl olup tek parga halinde dikkan
hacminden olusmaktadir.

3 no.lu bagimsiz boliim, binaya D blok giris kapisi yoninden bakildiginda bati cephede solda gtinci
dikkandir. Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 56 m? zemin ve 37 m? 1. kattan
olusmaktadir. Buna gdre tasinmaz toplamda yaklagik brat 93 m? alanli olup tek parca halinde duikkan
hacminden olugmaktadir.

**Mabhallinde yapilan incelemelerde 2 ve 3 nolu bagimsiz bolumlerin birlikte “klinik” olarak kullanildidi tespit
edilmistir. Yapilan incelemelerde zemin kattan bina digina dogru yaklasik brit 22 m? biyidme yapildigi tespit
edilmistir. Ayrica 3 nolu bagimsiz bolimun 1. katinda yaklasik brit 19 m? biyume yapilmigtir. Buna goére
tasinmaz mevcutta yaklasik briit 227 m? alandan olusmaktadir.

4 no.lu bagimsiz boliim, binaya D blok giris kapisi yoniinden bakildiginda tam ortada yer alan dikkandir.
Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 150 m? zemin ve 100 m? 1. kattan
olugsmaktadir. Buna gore tasinmaz toplamda yaklasik briit 250 m? alanh olup tek parga halinde diikkan
hacminden olugmaktadir.

Yapilan incelemelerde tasinmazin zemin katindan bina disina dogru yaklasik brit 92 m? (46 m? + 46 m?)
buyutildugu tespit edilmistir. 1. katinda ise yaklasik brit 53 m? blyime yapildigi tespit edilmistir. Buna gore
tasinmaz mevcutta 395 m? alandan olugsmaktadir. Tasinmaz mahallinde “market” olarak kullaniimaktadir.
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5 no.lu bagimsiz béliim, binaya D blok giris kapisi yéninden bakildiginda dodu cephede sagdan besinci
dikkandir. Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 56 m? zemin ve 37 m? 1. Kattan
olusmaktadir. Buna gore tasinmaz toplamda yaklasik brit 93 m? alanli olup tek parga halinde dikkan
hacminden olugsmaktadir.

6 no.lu bagimsiz boliim, binaya D blok giris kapisi yoninden bakildiginda dogu cephede sagdan dordinci
dikkandir. Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 56 m? zemin ve 37 m? 1. Kattan
olusmaktadir. Buna gére tasinmaz toplamda yaklasik brit 93 m? alanli olup tek parga halinde dikkan
hacminden olugsmaktadir.

**Mabhallinde yapilan incelemelerde 5 ve 6 nolu bagimsiz béliimlerin birlikte “eczane” olarak kullanildidi tespit
edilmistir. Buna gbre tasinmaz mevcutta yaklasik briit 186 m? alana sahiptir.

7 no.lu bagimsiz béliim, binaya D blok giris kapisi yéninden bakildiginda dodu cephede sagdan tgtinci
dikkandir. Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 49 m? dir. Tek parca olup diikkan
hacminden olugsmaktadir.

8 no.lu bagimsiz boliim, binaya D blok giris kapisi yoninden bakildiinda dogu cephede sagdan ikinci
dikkandir. Kullanim alani onayli mimari projesinde yapilan tespitlere gére 49 m? dir. Tek parga olup diikkan
hacminden olugsmaktadir.

**Mahallinde yapilan incelemelerde 7 ve 8 nolu bagimsiz bélimlerin birlikte “restoran” olarak kullanildidi
tespit edilmistir. Bina disina dogru yaklasik brit 20 m? biyime yapilmis ayrica 75 m? ilave kis bahgesi alani
olusturulmustur. Ayrica 7 nolu bagimsiz bélimin Gstiine yaklasik briit 36 m? asma kat alani olusturulmustur.
Buna gore taginmazlar mevcutta 193 m? zemin ve 36 m? asma kattan olugsmaktadir.

9 no.lu bagimsiz béliim, binaya D blok giris kapisi yoninden bakildiginda doguda kdse cephede yer
almaktadir. Kullanim alani onayli mimari projesine ve yerinde yapilan tespitlere gére 189 m? dir. Tek parga
olup diikkan hacminden olusmaktadir. Tasinmaz mahallinde “firin” olarak kullaniimaktadir.

268 ada 1 Parsel
G Blok

G Bloga ait Webtapu portal tzerinden; 23.08.2005 tarih Bila sayili mimari proje incelenmis olup bu
tarihten sonra tasinmaz igin 08.02.2007 tarihinde tadilat ruhsati diizenlenmistir. ilgili belediyede yapilan
incelemelerde tasinmaza ait 10.01.2007 tarih Bila sayili onayli revizyon projesi incelenmistir.
Tasinmazlar ile ilgili tespitler tapuya tescil edilen proje Uzerinden yapilmistir. Belediyede yer alan ileri
tarihli projenin tapuya tescil edilmesi 6nerilmektedir.

G Blokta yer alan degerlemeye konu;

1 Nolu Bagimsiz Boliim; G blogun giineybati cephesinde késede yer almaktadir. Onayli revizyon projesine
gbre; zemin kati dilkkan hacminden olugsmakta olup yaklagik brit 154 m?, 1. Normal kati tek hacimden
olusmakta olup yaklasik brit 139 m? alana sahiptir. Buna gére tasinmaz toplamda yaklagik briit 293 m? alana
sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin zemin katinda yaklasik briit 76 m? alanli sundurma yapilmigtir.
Ayrica yine tasinmazin yan tarafinda da yaklasik briit 60 m? acik oturma alani bulunmaktadir. Tasinmaz
mahallinde “kafe” olarak kullaniimaktadir. S6z konusu alanlar kaldirilabilir oldugundan mevcut durum
degerinde g6z 6niinde bulundurulmamigtir.

10 Nolu Bagimsiz Boliim; G blogun kuzeydogu cephesinde sagdan Ugiinci dikkandir. Onayh revizyon
projesine gore; zemin kati dikkan hacminden olugsmakta olup yaklasik brit 160 m?, 1. Normal kati diikkan
hacminden olusmakta olup yaklasik brit 95 m? alana sahiptir. Buna gdre tasinmaz yaklasik brit 255 m? alana
sahiptir.
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Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmaz 1. katinda projesinde galeri boslugu olarak belirtiimis yaklagik
brit 12 m? alanin kapatildigi tespit edilmistir. Zemin katta da yaklasik briit 56 m? alanli oturma alani
olusturulmustur. Buna gore tasinmaz mevcutta yaklasik briit 323 m? alana sahiptir. Tasinmaz mahallinde
“restoran” olarak kullaniimaktadir.

11 Nolu Bagimsiz Boliim; G blogun kuzeydogu cephesinde sagdan ikinci dikkandir. Onayl revizyon
projesine gore; zemin kati dilkkkan hacminden olugsmakta olup yaklasik briit 160 m?, 1. Normal kati diikkan
hacminden olusmakta olup yaklasik briit 95 m? alana sahiptir. Buna gére tasinmaz yaklasik briit 255 m? alana
sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmaz 1. katinda projesinde galeri boslugu olarak belirtiimis yaklagik
brut 12 m? alanin kapatildigi tespit edilmistir. Ayrica merdiven yoni de degistiriimistir. Buna gére tasinmaz
toplamda yaklasik briit 267 m? alana sahiptir. Ayrica zemin katinda yaklasik brit 39 m? sundurma alani ve
yaklasik briit 40 m? branda ile kapatiimis agik oturma alani bulunmaktadir. Sundurma alani ve agik alan
mevcut durum degerinde g6z oOnidnde bulundurulmamistir. Tasinmaz mahallinde “kafe” olarak
kullaniimaktadir.

12 Nolu Bagimsiz Boliim; G blogun kuzeydogu cephesinde kdsede yer almaktadir. Onayli revizyon
projesine gore; zemin kati dikkkan, mutfak, hol hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik briit 220 m?, 1. kati
dikkan, mutfak, hol hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik briit 190 m? alana sahiptir. Buna gére tasinmaz
toplamda yaklasik briit 410 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin 1. Normal katinda toplamda 29 m? alanh 2 adet teras alani
olusturuldugu goriimustir. S6z konusu alanlar belediyede yer alan tadilat projesinde bulunmaktadir.
Tasinmaz mahallinde “restoran” olarak kullaniimaktadir.

H Bloga ait Webtapu portal lzerinden; 23.08.2005 tarih Bila sayil mimari proje incelenmis olup bu
tarihten sonra taginmaz igin 08.02.2007 tarihinde tadilat ruhsati diizenlenmistir. ilgili belediyede yapilan
incelemelerde tasinmaza ait 21.10.2006 tarih Bila sayili onayll revizyon projesi incelenmistir.
Tasinmazlar ile ilgili tespitler tapuya tescil edilen proje Uzerinden yapiimistir. Belediyede yer alan ileri
tarihli projenin tapuya tescil edilmesi 6nerilmektedir.

H Blokta yer alan degerlemeye konu;

1 Nolu Bagimsiz Boéliim; H blogun kuzeydogu cephesinde kdsede yer almaktadir. Tasinmaz bodrum,
zemin, 1. normal kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore; zemin kati tek hacimden olugsmakta olup
yaklasik briit 209 m?, 1. kati tek hacimden olusmakta olup yaklasik briit 173 m? alana sahiptir. Buna goére
tasinmaz toplamda yaklasik briit 382 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde bodrum katta yaklasik brit 209 m? alan olusturuldugu tespit edilmigtir.
Buna gore tasinmaz mevcutta yaklasik brit 591 m? alana sahiptir. Taginmaz mahallinde “banka subesi”
olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazin ilgili belediyede yer alan revizyon projesine gore bodrum kati; depo hacimden olugsmakta olup
yaklagik brit 43 m? alandan olugsmaktadir. Bodrum katta revizyon projesine gore de yaklasik brit 165 m?
blylume yapilmigtir.

5 Nolu Bagimsiz Béliim; H blogun gliney cephesinde sagdan ikinci dikkandir. Onayli revizyon projesine
gore; dikkan ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 50 m? alana sahiptir.

6 Nolu Bagimsiz Boliim; H blogun giiney cephesinde sagdan U¢lincu diikkandir. Onayli revizyon projesine
gore; dilkkan ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 49 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde 5 ve 6 nolu tasinmazlarin birlikte “cafe” olarak kullanildigi tespit edilmigtir.
Tasinmazlarin arka cephesinde yaklasik brit 61 m? alanli ve 6n cepheye yaklasik brit 31 m? alanli kapali
oturma alanlari olusturulmustur. Buna gére taginmaz toplamda yaklasik brit 191 m? alana sahiptir.
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7 Nolu Bagimsiz Boéliim; H blogun giiney cephesinde sagdan dérdunci dikkandir. Onayli revizyon
projesine gore; dikkkan ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit 49 m? alana sahiptir.

8 Nolu Bagimsiz Boliim; H blogun gliney cephesinde sagdan besinci diikkkandir. Onayli revizyon projesine
gore; dikkan ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 144 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde 7 ve 8 nolu taginmazlarin birlikte “’magaza” olarak kullanildigi tespit
edilmistir. Taginmazlarin 6n cephesine dogru yaklasik briit 21 m? bliyiime yapildigi ve arka cephede yaklasik
briit 51 m? alanli kapali oturma alani olusturulmustur. Buna gére taginmaz toplamda 265 m? alana sahiptir.

9 Nolu Bagimsiz Béliim; H blogun gliney cephesinde soldan ikinci diikkandir. Onayli revizyon projesine
gbre; dikkan ve wc hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit 50 m? alana sahiptir.

10 Nolu Bagimsiz Boliim; H blogun gliney cephesinde sol kdse yer almaktadir. Onayli revizyon projesine
gbre; zemin kati dikkan ve wc hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik brit 164 m?, 1. kati tek hacimden
olusmakta olup yaklasik briit 126 m? alana sahiptir. Buna gore tasinmaz yaklasik briit 290 m? alana sahiptir.

Mahallinde yapilan incelemelerde 9 ve 10 nolu tasinmazlarin tek par¢a halinde "banka subesi’ olarak
kullanildigi tespit edilmistir. 10 nolu bagimsiz bolimin 1. katinda yaklasik brit 18 m? alanli galeri boslugu
kapatilarak bankaya dahil edilmistir. Ayrica yine 10 nolu bagimsiz bélimUn projesinde giris olarak belirtilen
cephede yaklasik briit 12 m? alanin yerinde dikkan kullanimi diginda birakilarak kiguldigu tespit edilmistir.
Buna gore zemin kat kullanimi yerinde brit 152 m?, 1.kat kullanimi 144 m? dir. Toplam kullanim alani ise 296
m? alana sahiptir. Zemin katta kiigime oldugundan yasal alanda zemin kat 152 m?, 1.kat 126 m? olmak Uzere
toplam 278 m? olarak esas alinmistir.

YASAL DURUM

Bulundugu Kat NT Yasal Durum Kullanim  Toplam Yasal Durum
(Mimari Proje) Alani (m?) Kullanim Alani (m?)

Bagimsiz Boliim No Kiraci

Bodrum Kat 156
NESEERBERK

1 Al 1 o Zemin Kat Villa 163 451
EGITIMKU LAR 1. Normal Kat 132
Bodrum Kat 156

2| A 1 UGURDERSHANESI ZeminKat Villa 163 451
1. Normal Kat 132

3 D 1 CROSSAT Zemin Kat Diikkan 154 154
ZeminKat N 56

z 2 DR EVRIMPINAR 7. Normal Kat e 37 9
GUzEL Zemin Kat . 56

D K

2 S 1. Normal Kat IR 37 -
- Zemin Kat N 150

6 D 4 BM RO Diikkan L 250

7 D 5 - Zﬁm'” KI‘L Diikkan 2? )

ECZ ESRAKILIG SN

8| D 6 Zsminket Diikkan 9 93
1. Normal Kat 37

9 D 7 HACI BABA Zemin Kat Diikkan 49 49

10 D 8 ZeminKat Diikkan 49 29

71 D 9 ONURPASTANESI Zeminkat Diikkan 189 189
o Zemin Kat . 154

12 G 1 KAHVEDUNYASI T Diikkan L. 293
Zemin Kat . 160

13 @ 10 BURSAKEBAB — Diikkan = 255
ZeminKat - 160

14 G " STARBUCKS e Diikkan % 255
Zemin Kat . 220

15 G 12 POPEYES RO Diikkan = 410
. Zemin Kat . 209

16 H 1 iSBANKASI — Diikkan — 382

7 | H 5 e ZeminKat Dikkan 50 50

BIRAA

18 H 6 e B Zemin Kat Diikkan 49 49

79 H 7 Zemin Kat Diikkan 29 29

20 H 8 ZSAZSAZSU ZeminKat Diikkan 144 144

21 H 9 Zeminkat Diikkan 50 50
DENIZBANK Zominkat N 152

2| H 10 7. Normal Kat Dikkan 126 218

- S S
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3.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde, bazi bagimsiz bélimlerin aralarindaki bélme duvarlarinin kaldirildidi ve bu
bolimlerin birlegtirilerek birlikte kullanildigi gézlemlenmistir. Bu durum, duikkanlarin kullanici ihtiyaclari
dogrultusunda birlestirildigini gostermektedir. Asagidaki tabloda, rapora konu hangi tasinmazlarin
birlestirilerek kullanildigi, projedeki kullanim alanlari ile birlikte gosteriimektedir.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken mimari projede belirtilen alanlar yasal durum degerinde belirtiimigtir.
Tasinmazlarda yapilan proje hilafi uygulamalarin basit tadilat ile dizeltilebilir niteliklerde oldugu
g6zlemlenmigtir.

YASAL VE MEVCUT DURUM

Bulundugu Kat Yasal Durum Toplam Yasal = Mevcut Durum  Toplam Mevcut BB Bazinda
Blok No Bagimsiz Boliim No (Mimari ?’ro'e) Nitelik Kullanim Alani  Durum Kullanim  Kullanim Alami Durum Kullanim Birlikte Kullanim
g [{ Alani (m?) (m?) Alani (m?) (m?)
Bodrum Kat 156 156
Zemin Kat 163 167
Al T Norrral Fat Villa = 451 7 601 - AraYol
CatiKat - 130
Bodrum Kat 156 177
Zemin Kat 163 163
A9 T Normal Kat Villa ™ 451 18 642 - AraYol
Cati Kati - 130
Zemin Kat . 154 154
D 1 ki 1 1 - Yol
AsmaKat Diikkan - 54 3 85 AraYol
D 2 Il Dikkan 5 93 5 115
1. Normal Kat 37 37
Zeminkat } E3 56 21 fraval
2 £ 1. Normal Kat R 37 = 56 112
Zemin Kat " 150 242
D 4 T Norral Fat Diikkan 10 250 5 395 - AraYol
Zemin Kat " 56 56
D 5 Diikkal 93 93 )
1. Normal Kat " 37 37 5 Bahgesehir Yolu
Zemin Kat " 56 56 Caddesi
P 6 TNomalrat | DKen 37 # 37 s
Zemin Kat 49 69
D 7 Asma Kat Diikkan - 49 36 105 154 Bahgesehir Yolu
Kis Bahgesi - 75 Caddesi
D 8 Zemin Kat Diikkan 49 49 49 49
. . Bahgesehir Yolu
D 9 Zemin Kat Diikkan 189 189 189 189 )
Caddesi
Zemin Kat " 154 154
G 1 T Normal Kot Diikkan 139 293 0 293 - Kelebek Sokak
Zemin Kat " 160 160
G 10 1. Normal Kat —— 95 %5 107 267 - Slizer Bulvari
Zemin Kat Kis Bahgesi - - 56
Zemin Kat . 160 160 "
G 1 T Normal Fat Diikkan % 255 o 267 - Slizer Bulvari
Zemin Kat 220 220
G 12 1. Normal Kat Diikkan 190 410 190 410 - Siizer Bulvari
Teras - 29
Bodrum - 209
H 1 Zemin Kat Diikkan 209 382 209 591 - Slizer Bulvar
1. Normal Kat 173 173
H 5 Zemin Kat Diikkan 50 50 50 50 .
H 6 Zeminkat Diikkan 29 2 29 2 99 %;ik:;"éedj::
5ve 6 NoluB.B. Lere ait Zemin Kat Kis Bahcesi - - 92 92
H 7 Zemin Kat Diikkan 49 49 70 70 .
tt. Polis Gaff
H 8 Zemin Kt Dikkan 144 144 144 144 214 %kkan Sa . de:i’
7ve 8 NoluB.B. Lere ait Zemin Kat Kis Bahgesi - - 51 51
H 9 Zemin Kat Diikkan 50 50 50
Zemin Kat " 164 152 346 346 Garsi igi
H 1 Duikk: 290
0 7. Normal Kl o 126 14
TOPLAM 4192 5.345 1.226
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3.6.Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Yerinde ortak alanlara dogru yapilan biytimeler, galeri bosluklarinin kapali kullanima dahil edilmesi gibi
proje hilafina imalatlar yapildigindan bazi bagimsiz bolimler igcin yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir. Tasinmazlarda yapilan proje hilafi uygulamalarin basit tadilat ile diizeltilebilir niteliklerde
oldugu gézlemlenmigtir.

3.7.Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

268 ada 1 parsel Gzerindeki tim tasinmazlar mevcutta dilkkkan amagl kullaniimakta, 265 ada 5 parsel
Uzerinde ise A1 ve A9 Blokta yer alan tasinmazlar “villa” nitelikli olup A1 Blok mahallinde anaokulu
olarak A9 Blok ise dershane olarak kullaniimaktadir. Diger tUm tasinmazlar dikkan amagl
kullaniimaktadir. Degerleme konusu tiim tasinmazlar dolu durumda olup kiracilar tarafindan ticari olarak
kullaniimaktadir.

4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

4.1.Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

41.1. Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklasimini Agciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin
Degerlemesi igin Bu Yaklagimin Kullaniima Nedeni

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi bdlgede benzer nitelikte
gayrimenkuller olmasi nedeniyle kullaniimistir.

4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
a. Satilik Diikkan Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Nautilus Gayrimenkul 0 (532) 788 11 83

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, G Carsi icerisinde, 30 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen diikkan 5.500.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gérismede emsal tasinmazda pazarlik bulundugu
belirtilmistir. Aylik kira bedelinin 24.000 — 25.000 TL/ay olacagi ifade edilmistir. Konum olarak
dezavantajhidir. Alan dizeltmesi yapilimigtir.

Emsal 2: Melares Asya Gayrimenkul 0 (537) 222 09 78

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, G Carsi igerisinde, 60 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen ancak 50 m? oldudu tahmin edilen dikkan 7.500.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gérismede
emsal tasinmazda pazarlik bulundugu belirtilmistir. Aylik kira bedelinin 35.000 TL/ay olacag: ifade
edilmistir. Konum olarak dezavantajlidir. Alan dizeltmesi yapilmistir.

Emsal 3: Reality World HB Gayrimenkul 0 (552) 343 07 30

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, Bahcgesehir Park Avm Sitesi igerisinde, 115 m? alanli
oldugu beyan edilen ancak 100 m? oldugu tahmin edilen diikkan 18.800.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan
goérusmede emsal tasinmazda pazarlk bulundugu belirtiimistir. Aylik kira bedelinin 80.000 TL/ay olacagi
ifade edilmistir. Konum olarak dezavantajlidir. Alan diizeltmesi yapilmistir.
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Emsal 4: Espada Real Estate 0 (537) 883 48 31

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Hillpark'ta, Selale Caddesine cepheli, zemin katta 180 m?
beyan edilen ancak 160 m? oldugu tahmin edilen diikkan 27.700.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan
gérismede emsal tasinmazda pazarlik bulundugu belirtiimigtir. Aylik kira bedelinin 130.000 TL/ay
olacagi ifade edilmistir. Konum olarak dezavantajlidir. Alan diizeltmesi yapilmistir.

Emsal 5: Espada Real Estate 0 (537) 883 48 31

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede, Bahgesehir Loca’da yer alan, zemin katta 55 m? olarak
beyan edilen ancak 50 m? oldugu tahmin edilen diikkan 14.600.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan
gorismede emsal taginmazda pazarlik bulundugu belirtilmistir. Aylik kira bedelinin 70.000 TL/ay olacagdi
ifade edilmistir. Alan dizeltmesi yapilmigtir.

b. Satilik Villa Emsal Arastirmasi
Emsal 5: Bey Group Gayrimenkul 0 (555) 807 45 45

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 320 m? alanli beyan edilen 280 m? alanli oldugu
disunulen 7+1, 3 kath villa 23.900.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gérismede emsal tasinmazda
pazarlik bulundugu belirtilmistir. Aylik kira bedelinin 125.000 TL/ay olacagi ifade edilmistir. Konum olarak
dezavantajl olup bahge alani bulunmamaktadir. Alan diizeltmesi yapilmistir.

Emsal 6: Ramazan Koksoy 0 (532) 730 70 03

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 350 m? alanli beyan edilen 300 m? alanh oldugu
dislnulen 5+2, 3 kath villa 25.900.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gérismede emsal tagsinmazda
pazarlik bulundugu belirtilmistir. Aylik kira bedelinin 130.000 TL/ay olacagi ifade edilmistir. Konum olarak
dezavantajl olup bahge alani bulunmamaktadir. Alan diizeltmesi yapilmistir.

Emsal 7: Donmez Gayrimenkul 0 (505) 603 97 15

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 400 m? alanli beyan edilen 320 m? alanli oldugu
disunualen 5+2, 3 katl villa 30.000.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gérismede emsal tasinmazda
pazarlik bulundugu belirtilmistir. Aylik kira bedelinin 150.000 TL/ay olacag! ifade edilmistir. Konum olarak
dezavantajli olup bahc¢e alani bulunmamaktadir. Alan dizeltmesi yapilmigtir.

Emsal 8: 3. Huris Kart Emlak Danismanhdi 0 (532) 515 60 57

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni boélgede, 420 m? alanli beyan edilen 340 m? alanh oldugu
dislnulen 5+1, 3 kath villa 40.000.000 TL bedelle satiliktir. Yapilan gérismede emsal tasinmazda
pazarlik bulundugu belirtiimistir. Aylik kira bedelinin 190.000 — 200.000 TL/ay olacagi ifade edilmigtir.
Konum olarak benzer olup genis bahge alani mevcuttur. Alan diizeltmesi yapilmistir.

c. Kiralik Diikkan Emsal Arastirmasi

Emsal 9: 3. Remax Kom Gayrimenkul 0 (533) 681 78 92

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, G Carsi icerisinde, 58 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen ancak 50 m? oldugu tahmin edilen diikkan 40.000 TL bedelle kiraliktir. Yapilan gérismede emsal
tasinmazda pazarlik bulundugu belirtiimistir. Konum olarak dezavantajlidir. Alan dizeltmesi yapilmigtir.

Emsal 10: 3. Halis Ozgen Emlak Danismanhdi 0 (532) 431 18 08

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, G Carsi igerisinde, 650 m? kullanim alanh oldugu beyan
edilen ancak 600 m? oldugu tahmin edilen is yerine uygun 3 kath villa 550.000 TL bedelle kiraliktir.
Yapilan goérismede emsal tasinmazda pazarlik bulundugu belirtiimistir. Konum olarak benzerdir. Alan
dizeltmesi yapilmistir.
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Emsal 11: 3. Halis Ozgen Emlak Danismanh&i 0 (532) 431 18 08

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 650 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen ancak 600
m? oldugu tahmin edilen is yerine uygun 200 m? bodrum, 200 m? zemin ve 200 m? normal katli, 3 katl
villa 450.000 TL bedelle 3 ay 6nce kiralanmigtir. (Sizer Bulvari Albaraka Subesi). Konum olarak aynidir.

ZEMINKATAETK  ETKL TOPLAM

ALAN(NF) ORANI(%) ALAN(M?)  ALAN(MP)

Emsal 9 Zemin 58 100% 58 58
Bodrum 200 25% 50

Emsal 10 Zemin 200 100% 200 330
1. Kat 200 40% 80
Bodrum 200 25% 50

Emsal 11 Zemin 200 100% 200 330
1. Kat 200 40% 80

4.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmig, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler
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4.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Acgiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Satilik Ditkkan Emsalleri

=i KAT - q . B TAHMINI SATIS A q DUZELTILMIS BIRIM q KIRA BIRIM DUZELTILMIS KIRA  KAP.
NITELIK BiLGisi BRUT ALAN  TALEP EDILEN FIYAT  ISKONTO FivATI BIRIM FIYAT SEREFIYE FIVAT KIRA FiVAT BIRIM FIYAT ORANI
1 DUKKAN 1 30 m2 5.500.000,00 TL 15% 4.675.000,00 TL 155.833,33 TL -55% 241.542TL 24.500,00 TL 817 TL 1.266 TL 0,063
2 DUKKAN z 50 m2 7.500.000,00 TL 15% 6.375.000,00 TL 127.500,00 TL -85% 235.875TL 35.000,00 TL 700 TL 1.295TL 0,066
3 DUKKAN z 100 m2 18.800.000,00 TL 20% 15.040.000,00 TL 150.400,00 TL -60% 240.640 TL 80.000,00 TL 800 TL 1.280TL 0,064
4 DUKKAN z 160 m2 27.700.000,00 TL 15% 23.453.590,00 TL 146.584,94 TL -65% 241.865TL 130.000,00 TL 813 TL 1.3417L 0,067
5 DUKKAN z 50 m2 14.600.000,00 TL 10% 13.140.000,00 TL 262.800,00 TL 10% 236.520 TL 70.000,00 TL 1.400 TL 1.260TL 0,064
ORTALAMA 239.288 TL 1.296 TL 0,065

Villa Emsalleri

KAT ~ KONUT

TAHMINi SATIS

DUZELTILMis BiRIM KiRABiRIM DUZELTILMi§ KIRA  KAP.

NITELIK BilLgisi Tii BRUTALAN  TALEP EDILEN FIYAT  ISKONTO FiVATI BIRIM FIYAT SEREFIYE FIVAT KIRA FiVAT BiRIM FIYAT ORANI

1 KONUT ~ B+Z+1  ViLLA 280 m? 23.900.000,00 TL 5% 22.705.000,00 TL 81.089,29 TL -35% 109.4717L 125.000,00 TL 446 TL 603 TL 0,066
2 KONUT ~ B+Z+1  VILLA 300 m? 25.900.000,00 TL 5% 24.605.000,00 TL 82.016,67 TL -35% 110.723TL 130.000,00 TL 433TL 585TL 0,063
3 KONUT ~ B+Z+1  VilLA 320 m? 30.000.000,00 TL 8% 27.591.600,00 TL 86.223,75TL -30% 112,091 7L 150.000,00 TL 469 TL 609 TL 0,065
4 KONUT ~ B+Z+1  VILLA 340 m? 40.000.000,00 TL 10% 36.000.000,00 TL 105.882,35 TL -5% 111176 TL 195.000,00 TL S574TL 602 TL 0,065
ORTALAMA 110.865 TL 600 TL 0,065

Kiralik Diitkkan Emsalleri

KAT . TALEP EDILEN KiRA . TAHMINiI KiRA - n n DUZELTiLMiS
... BRUTALAN n ISKONTO q BIRIM FIYAT SEREFIYE - q
BILGISI FIYAT FIYATI BIRIM FIYAT
9 DUKKAN YA 58 m2 40.000,00 TL/AY 2% 39.200,00 TL 675,86 TL -90% 1.284TL
10 DUKKAN B+Z+1 330 m2 550.000,00 TL/AY 17% 456.500,00 TL 1.383,33TL 5% 1.314TL
11 DUKKAN B+Z+1 330 m2 450.000,00 TL/AY 0% 450.000,00 TL 1.363,64 TL 5% 1.295TL
ORTALAMA 1.296 TL
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4.1.5. Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug¢

YASAL DURUM DEGERI

TOPLAM | ZEMIN

o e || meme BAGIMSIZ TR YASAL gon |leena ETKILI ALAN | TOPLAM ETKiLi | YASAL ALANA GORE | ETKiLi ALANA GORE NIHAI DEGER (TL)
- " . i i p o p4 £
BOLUM NO aanev) | S o | orantee (m2) ALAN(M?)  |BiRIM DEGER (TL/m?)| BiRiM DEGER (TL/m?)
Bodrum 156 100% 156
265 6 AL 1 Zemin 163 451 100% 163 451 110.865 110.865 50.000.000
1. Normal 132 100% 132
Bodrum 156 100% 156
265 6 X 1 Zemin 163 451 100% 163 451 105.322 105.322 47.500.000
1. Normal 132 100% 132
265 6 D 1 Zemin 154 154 100% 154 154 116.883 116.883 18.000.000
265 6 D 2 5 f\le""“ ; :s 93 %;/“ 1i68 70,8
2 orma = o = 96.774 127.119 18.000.000
265 6 D 3 emin 93 > 70,8
1.Normal 37 40% 14,8
Zemin 150 100% 150
265 6 D 4 250 190 X . .000.
T = 200 - 88.000 115.789 22.000.000
: 5
265 6 D 3 5 ZNem'" ; ij 93 2%2/“ ;58 70,8
‘Zec::_"a = — — 89.328 112.994 16.615.000
265 6 D 6 Ll 93 70,8
1.Normal 37 40% 14,8
265 6 D 7 Zemin 49 100% 49 29
98 . . .000.
265 6 D 8 Zemin 49 100% 49 49 132.653 132.653 13.000.000
265 6 D 9 Zemin 189 189 100% 189 189 111.111 111.111 21.000.000
; ”
268 1 G 1 Zemin 154 293 100% 154 202,65 170.648 246.731 50.000.000
1.Normal 139 35% 48,65
Zemin 160 100% 160
268 1 G 10 255 193,25 X b .000.
e = oo s 196.078 258.732 50.000.000
Zemin 160 100% 160
268 1 G 11 255 193,25 X . .000.
PR - o0 3525 196.078 258.732 50.000.000
Zemin 220 100% 220
268 1 G 12 410 286,5 H ! .500.
AT e o o 179.268 256.545 73.500.000
Zemin 209 100% 209
2 1 H 1 2 2 r . .000.!
68 PR ey = 38 o 055 69,55 157.068 239.288 60.000.000
268 1 H 5 Zemin 50 100% 50 50
e a o = T S 99 oon %5 7 202.020 202.020 20.000.000
; ”
268 L H z Zemin 49 103 | 200% 49 49 215.223 207.254 41.538.000
268 1 H 8 Zemin 144 100% 144 144
268 1 H 9 Zemin 50 50 100% 50 50
J68 . " 0 Zemin 152 8 100% 152 R 151.970 182.143 49.846.000
1. Normal Kat 126 40% 50,4
TOPLAM 4180 £600.999.000

4.2. Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

4.21. Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, genellikle bagimsiz bdlim niteligi tasimayan 6zel amach otel, tatil kdyleri, fabrika,
ishani, plaza vb. gayrimenkuller i¢in kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir gayrimenkul i¢in yerine
koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegdi varsayimindan yola ¢ikilir. Bélgede arsalarin birim
fiyatinin tespit edilerek, yapi birim maliyetleri dikkate alinarak benzer bir yapinin maliyetinin
hesaplanmasi igin bu ydntem kullaniimigtir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden inga
maliyetlerinden disuliur. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

Degerleme konusu taginmazlarin bagimsiz bélim olmasi sebebiyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

4.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim olmasi sebebiyle maliyet yaklagimi kullaniimamistir.

4.2.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim olmasi sebebiyle maliyet yaklagimi kullaniimamistir.
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4.2.4. Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonu¢

Degerleme konusu tasinmazlarin bagimsiz bélim olmasi sebebiyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

4.3.Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonuglar

Gelir yaklagimi, bir tagsinmazin degerinin mevcut veya gelecekte elde edilmesi beklenen gelirlerin
buglinki degerine indirgenmesi yoluyla belirlendidi bir yontemdir. Bu yaklasimda, tasinmazin yatirim
amagli olup olmadigi, elde edilen gelir turd ve surekliligi dikkate alinir.

Yontem kapsaminda genel olarak U¢ alt yontem kullaniimaktadir: direkt kapitalizasyon yontemi, nakit
akiglarinin indirgenmesi ydntemi ve proje gelistirme yaklagimi.

o Direkt kapitalizasyon yonteminde, tasinmazin belirli bir ddnemde elde ettigi net gelir, uygun bir
kapitalizasyon orani araciligiyla bugtnki degere dénasturalur.

e Nakit akiglarinin indirgenmesi yonteminde ise, gelirlerin donemsel farkhliklari dikkate alinarak
belirli bir projeksiyon suresi iginde iskonto edilir.

e Proje gelistirme yaklasimi ise, tasinmazin mevcut durumu yerine gelistirme potansiyelinden
dogan degeri esas alir.

4.31. Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

Bu calisma kapsaminda, tasinmazlarin kiralama potansiyeline sahip olmalari ve gelir akiglarinin
sureklilik arz etmesi nedeniyle, gelir yaklagsiminin alt yéntemlerinden biri olan “direkt kapitalizasyon”
yonteminin uygulanmasi uygun gorilmustur

4.3.2. Nakit Giris ve Cikiglarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Tasinmazlarin kira geliri izerinden deger takdiri yapiimis olup nakit akisi olusturulmamistir.

4.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iligkin Ayrintih Agiklama ve
Gerekgeler

Tasinmazlarin kira getirisi Uzerinde direkt kapitalizasyon ydntemi uygulanirken indirgeme orani
kullaniimamaktadir.

4.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug¢

Gelir yaklagiminin alt ydontemlerinden biri olan dogrudan (direkt) kapitalizasyon yéntemi kapsaminda,
pazarda hem satis hem de kira bedelleri incelenmis olup, bu verilere iliskin detaylar raporun “4.1.2. Fiyat
Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag1” béliminde sunulmustur. Pazardan elde
edilen veriler dogrultusunda ulasilan birim satis ve birim kira de@erleri ile tasinmazlarin kapitalize edilme
suresi dikkate alinarak kapitalizasyon orani tespit edilmistir. Bu degerlendirmelere iliskin detayl
agiklamalar ise raporun “4.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Ayrintili Agiklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar’ baslikli béliminde yer almaktadir. Tim bu analizler sonucunda, tasinmazlar igin
belirlenen aylik kira bedelleri ile bu kiralara bagh olarak hesaplanan pazar degeri (satis degeri) sonuglari

asagida sunulmustur.,
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YASAL DURUM KiRA DEGERI

i TOPLAM VASALALANA ETKiLi ALANA
0 creem | meras BAGIMSIZ R YASAL | ETKiLi ETKiL GORE KiRA TR KIRA (T1) KAPITALIZASYON |  KAP. HESABINA GORE
BOLUM NO ALAN(M?) ALAN (M?) BiRIMFIYAT | .~ °" ORANI DEGER (TL)
ALAN(M?) | ORANI(%) ALAN(M?) i BIRIM FIYAT (TL)
Bodrum 156 100% | 156
265 6 AL 1 Zemin 163 451 | 100% | 163 451 6004 600,4 £270.800 0,065 49.994.000
1. Normal 132 100% | 132
Bodrum 156 100% | 156
265 6 A9 1 Zemin 163 451 | 100% | 163 451 570,5 570,5 £257.300 0,065 47.502.000
1. Normal 132 100% 132
265 6 D 1 Zemin 154 154 | 100% | 154 154 633,1 633,1 £97.500 0,065 18.000.000
265 6 D 2 2 i‘em'” i ;s 93 14%2? 1‘268 708
4 oima = — = 524,2 688,6 £97.500 0,065 18.000.000
265 6 b) 3 Snily 93 7038
1.Normal 37 40% 14,8
" "
265 6 D 4 Zemin 150 250 [ 100% | 150 190 4768 627,4 $119.200 0,065 22.006.000
1.Normal 100 40% 40
265 6 D 5 2 i‘em'" i 25’ 93 14%‘;% 1i68 708
2 oirna = 100:/ = 4839 635,6 £90.000 0,065 16.615.000
265 6 D 6 iy 93 9 708
1.Normal 37 40% 14,8
: ”
265 6 D 7 Zemin 49 98 100% 49 49 7184 7184 £70.400 0,065 12.997.000
265 6 D 3 Zemin 49 100% 49 49
265 6 D 9 Zemin 189 189 | 100% | 189 189 602,1 602,1 $113.800 0,065 21.009.000
" "
268 1 G 1 Zemin 154 293 200% | 154 | 55065 924,2 1.336,3 £270.800 0,065 49.994.000
1.Normal 139 35% | 4865
268 1 G 10 ZEmin 200 255 |L00% L 160 | g5, 1.062,0 1.401,3 £270.800 0,065 49.994.000
1.Normal 95 35% 33,25
" ”
268 1 G 1 Zemin 160 255 1200% | 160 | 1935 1.062,0 1.401,3 £270.800 0,065 49.994.000
1.Normal 95 35% | 33,25
: 5
268 1 G 12 Zemin 220 pp | L 20 286,5 9710 1.3895 $398.100 0,065 73.495.000
1.Normal 190 35% | 665
268 1 H 1 Zemin 209 382 200% | 205 | 56955 850,8 1.296,2 £325.000 0,065 60.000.000
1. Normal 173 35% | 6055
; 5
268 L i d Zemin 20 % 100 20 =0 1.000,0 1.0939 £99.000 0,065 18.277.000
268 1 H 6 Zemin 19 100% 49 29
268 1 H ! Zemin 49 193 100% 49 49 1.165,8 11228 £225.000 0,065 41.538.000
268 1 H 8 Zemin 144 100% | 144 144
268 1 H 9 Zemin 50 50 100% 50 50
268 L " " Zemin 152 s |100% | 1% 024 823,2 984,9 £270.000 0,065 49.846.000
1. Normal Kat | 126 40% 50,4 !
TOPLAM 4180 $3.246.000 $599.261.000

4.4.Diger Tespit ve Analizler
4.41. Takdir Edilen Kira Degerleri

Gayrimenkullerin igerisinde halihazirda kiraci mevcuttur ancak kira bilgileri ve kiralama detaylari ile ilgili
bilgi alinamamis olup glincel piyasa kosullarinda yapilan incelemelere gore tim bagimsiz boélimlerin
toplam mevcut durum aylik kirasinin toplam 3.246.000 TL olacagi gorus ve kanaatine variimistir.

4.4.2. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerlemede bu yéontem kullaniimamisgtir.
4.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapor konusu bagimsiz bdélimlerin yer aldi§i parsel Uzerinde herhangi bir gelistiriimesi muhtemel proje
calismasi bulunmamaktadir.

4.4.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Bu degerleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) goére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgulari, sartlari veya iginde bulunulan durumlari igerir. Bu ¢alismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Parsel lzerinde onayli mimari projesi dikkate alinarak inga edilmesi planlanan herhangi bir yapi
bulunmadigi icin proje gelistirme yontemi uygulanmamistir.
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4.4.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir mulkin fiziksel olarak mimkdan,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonug¢lanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayh kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu ¢alisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilagmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin mevcut imar kosullari ile uyumlu olarak projesine ve ruhsatina
uygun “DUKKAN” niteliginde oldugu distniilmektedir. Ayrica 265 ada 5 parsel {izerinde konumlu A1
ve A9 Bloklar yer alan tasinmazlar igin projesine ve ruhsatina uygun “KONUT” niteliginde oldugu
dusindimektedir.

4.4.6. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Mevcut durumda kiracisi tarafindan birlestirilerek kullanilan bagimsiz bélumlere iliskin olarak, kira degeri
birlikte kullanim g6z énine alinarak takdir edilmistir.

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

5.1. Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasi sonucu tiretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deder sonucuna
ulagilabilmesi icin raporda yer alan farkh yontemler kullaniimistir.

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deger turd, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda iki farkli deger elde edilmistir. Calisma kapsaminda yapilan piyasa arastirmalari
sonucunda, konum, nitelik ve kullanim amaci bakimindan kargilastirilabilir nitelikte yeterli sayida emsal
veriye ulasiimistir. Bu emsaller Gzerinden yapilan analizler, tasinmazlarin degerini dogru bigimde
yansitacak guvenilirlikte bulundugundan, pazar yaklagimi sonug degeri olarak dikkate alinmistir.

5.2.Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktariimis olup, raporda yer veriimeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin ilgili projesi ile buna bagl olarak ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri
mevcut olup, tasinmazlar kat mulkiyetine ge¢cmis durumdadir.

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun genel olarak ortistiigl, ancak bazi
bagimsiz bdlimlerin mevcut durumda birlestirilerek mustereken kullanildigi tespit edilmistir. Bu fiziki
degisikliklere ilave olarak proje hilafinda uygulamalar da bulunmaktadir. Tasinmazlarda yapilan proje
hilafi uygulamalarin basit tadilat ile diizeltilebilir niteliklerde oldugu gézlemlenmistir.
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Yapilan arastirmalarda tasinmazlar i¢in dizenlenen tadilat ruhsati eki tadilat projelerinin kat irtifakina
esas tadilat projesi olarak tapuya tescil edilmedigi gértlmus olup s6z konusu tadilat projelerinin tapuya
tescil edilmesi dnerilmektedir.

5.4.Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler ile ilgili Gériis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin
edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

Tasinmaz tapu kayitlarinda ipotek kaydi bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

5.6.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.
Tasinmazlar halihazirda ingaati tamamlanmis ticaret ve konut sitesinde yer almaktadir.

5.7.Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Dogrudan Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hikkimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portféye Alinma Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasindan Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

Yapilan aragtirmalar ve ¢alismalar sonucu, konu taginmazlarin tapudaki niteligi ile projedeki niteliginin
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin bir kisminda projeye aykiri olarak, aradaki duvarlarin
kaldirilarak tasinmazlarin etkin kullanimi icin birlestirildikleri, bazi tasinmazlarda ise galeri bosluklarina
ve ortak kullanim alanina biayimeler yapildidi tespit edilmistir. Yapilan imalatlar, basit tadilatla projeye
uygun hale getirilebilir niteliktedir.

Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 11152.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin

Esaslar Tebligi” maddeleri kapsaminda, tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat mulkiyeti

tesis edilmis olup portféyde bulunmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
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Yapilan inceleme ve analizler sonucunda, degderlemeye konu tasinmazlarin ruhsat, iskan ve tapu
kayitlari itibariyla genel anlamda yasal mevzuata uygun sekilde insa edilmis ve kullaniimakta oldugu,
mevcut durum ile yasal durumun genel olarak ortistigu tespit edilmistir. Proje kapsaminda yer alan
badimsiz bélimler, bdlgenin yerlesik yapilagsmalari igerisinde, bdlgesinde sinirli sayidaki ruhsatl ve
iskanli ticari nitelikli gayrimenkuller arasinda yer almakta olup bu ydnlyle pazarda 6n plana ¢ikan
tasinmazlardir.

Degerleme calismasinda, pazar yaklagsimi ve gelir indirgeme (direkt kapitalizasyon) yontemleri
uygulanmig, her iki yontemin sonuglari karsilastirmali olarak degerlendiriimigtir. Bolgedeki benzer
nitelikli gayrimenkullerden elde edilen satis ve kira emsalleri ile yapilan analizler neticesinde, piyasa
verilerinin yeterli ve karsilastirilabilir nitelikte oldugu gériimis, bu nedenle emsal karsilastirma yaklagimi
nihai deger tayininde esas alinmistir. Gelir yaklagimi kapsaminda ulasilan deger ise pazar yaklagimini
destekleyici bir unsur olarak degerlendirilmistir.

Tdm bu veriler, saha gozlemleri, bolge dinamikleri, arz-talep kosullari, tagsinmazlarin fiziksel ve yasal
Ozellikleri birlikte ele alinarak; rapor konusu tasinmazlarin belirlenen nihai degerlerinin piyasa
kosullariyla uyumlu, objektif ve rasyonel oldugu kanaatine varilmistir. Degerleme sonuglari, mevcut
ekonomik kosullar, bdlgesel gelisim egilimleri ve gayrimenkul piyasasindaki gtincel hareketlilik dikkate
alinarak pazar degeri olarak takdir edilmistir.

6.2. Nihai Deger Takdiri

YASAL DURUM DEGERI

i YASAL ALANA ETKiLi ALANA N
BAGIMSIZ vasaL | TOPLAM | ZEMIN ETKiLi ALAN TOPL,AM S P = el i KDV DAHIL DEGER
PARSEL | BLOK NO = 2| YASAL |KATA ETKi 2 ETKiL GORE BIRIM GORE BIRIM NiHAI DEGER (TL)
BOLUM NO ALAN(M?) " (m?) . A o (TL)
ALAN(V?) | ORANI(%) ALAN(M?)|  DEGER (TL/m?) | DEGER (TL/m?)
Bodrum 156 100% 156
265 6 AL 1 Zemin 163 451 | 100% 163 451 110.865 110.865 50.000.000 60.000.000
1. Normal 132 100% 132
Bodrum 156 100% 156
265 6 A9 1 Zemin 163 451 | 100% 163 451 105.322 105.322 47.500.000 57.000.000
1. Normal 132 100% 132
265 6 D 1 Zemin 154 154 100% 154 154 116.883 116.883 18.000.000 21.600.000
265 6 D 2 = i‘emi" | is 93 140009:6 1?;63 70,8
'Ze‘:;'i:a = — = 96.774 127.119 18.000.000 21.600.000
265 6 D 3 93 708
1.Normal 37 40% 14,8
Zemin 150 100% 150
265 6 b) 4 250 190 X : .000. .400.
T 100 o - 88.000 115.789 22.000.000 26.400.000
265 6 D 5 = i‘em'" i zs 93 14%‘;% ;68 708
. orma Z = = 89.328 112.994 16.615.000 19.938.000
265 6 D 6 emin 93 ° 708
1.Normal 37 40% 14,8
265 6 o 7 Zemin 49 100% 49 49
98 X " . X X .
e . o < P s Toon s 5 132.653 132.653 13.000.000 15.600.000
265 6 D 9 Zemin 189 189 | 100% 189 189 111.111 111111 21.000.000 25.200.000
268 1 G 1 Zemin 154 203 | 100% 154 202,65 170.648 246.731 50.000.000 60.000.000
1.Normal 139 35% 48,65 . ) . T T
Zemin 160 100% 160
2 1 1 2 193,2! X . . . . .
68 © ) e = s5 o o 93,25 196.078 258.732 50.000.000 60.000.000
Zemin 160 100% 160
268 1 G 11 255 193,25 X . X X X .
P o e 3525 , 196.078 258.732 50.000.000 60.000.000
Zemin 220 100% 220
268 1 G 12 410 286,5 .. .. .. X .. X
e = — oF , 179.268 256.545 73.500.000 88.200.000
268 1 H 1 Zemin 209 3gy | 100% 209 260,55 157.068 239.288 60.000.000 72.000.000
1. Normal 173 35% 60,55
268 1 H 5 Zemin 50 100% 50 50
99 ! ! .000. .000.
= 2 2 2 o = o = = 202.020 202.020 20.000.000 24.000.000
268 1 H 7 Zemin 49 100% 49 49
See n : : E o 193 |0 o e 215.223 207.254 41.538.000 49.845.600
268 1 H 5 Zemin 50 50 100% 50 50
o8 1 ; o Zemin 152 s |_100% 152 — 151.970 182.143 49.846.000 59.815.200
1. Normal Kat | 126 10% 50,4
TOPLAM 4180 £600.999.000 $£721.198.800

Tablo 9: Yasal Deger Uzlagtirma Tablosu

Rapor tarihindeki Yasal Durum Pazar Degerinin;
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KDV harig 600.999.000 TL (Alt1 Yiiz Dokuz Yiiz Doksan Dokuz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV dahil

olabilecegi tahmin ve takdir edilmigtir.

i Dijital olarak
SIBE.L imzalayan SIBEL
BERIVAN BERIVAN BOZKAYA

BOZKAYA YILDIRIMEL
Tarih: 2025.12.30

YILDIRIMEL  09:39:27 +03'00"

Sibel Berivan BOZKAYA
YILDIRIMEL

Lisansli Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 913709

GURKAN Dijital olarak

imzalayan GURKAN

KURTOGL KurtoGLu

Tarih: 2025.12.30
U 09:37:30 +03'00"

Giirkan KURTOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 407523

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.S. Rapor No: DNZGY-202500005

721.198.800 TL (Yedi Yiiz Yirmi Bir Milyon Yiiz Doksan Sekiz Milyon
Sekiz Yiz Tiirk Lirasi)

i Dijital olarak
BAKI _ imzalayan BAKI
BUDAKQOG BuDAKOGLU

Tarih: 2025.12.30
I—U 09:44:40 +03'00'

Baki BUDAKOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 400159

Rapor Tarihi:30.12.2025

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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