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Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S.

Mustafa Kemal Mahallesi 2118. Cadde, No:33 06530 No:4 A Blok Kat:3 Daire:18 Cankaya/Ankara

Sayin Yetkili,

Talebiniz dogrultusunda Bornova’da konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”{in pazar degerine yonelik
2023REVC11 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 53.255,99 m? yiiz
6lcimine sahip arsa tizerinde 732,00 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Taginmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022
Pazar Degeri (KDV Harig) 21.960.000.-TL Yirmibirmilyondokuzyizaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.912.800.-TL Yirmibesmilyondokuzytzonikibinsekizyiiz.-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
04.01.2023 tarih, 3268 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gecebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BILGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU
iMAR DURUMU
EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALiZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

ARSA BiRiM DEGERI

Yonetici Ozeti
BILGILER
Standart
Tam miilkiyet
Halka arzi diisiinilen sirketin aktifinde kayitli bir gayrimenkul olmasi
Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasinda, herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Degerleme calilmasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda 31.12.2022
tarihli deger takdiri yapilmistir.

LER
Doganlar Mahallesi 1411/7 Sokak B Blok No:4 Bornova/izmir

izmir ili, Bornova ilgesi, Doganlar Mah., Korkut mevki, 19208 ada 1 parsel, B
blok, 1 no.lu bb

53.255,99 m?

TAKS: 0,50 KAKS: 0,80

Lejant: Toplu Is yeri Hmaks: 15,50 m

Depo

Bagimsiz bélim sayisi: 52 Yapim yili: 2021

Yol kotu Ustl kat sayisi: 1 Yol kotu alti kat sayisi: -
Depo

Toplam insaat Alani ’ 732,00 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani ‘ 732,00 m?

%4,00
25 vil

30.000 TL/m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklasimi
DEGER TARIiHi 31.12.2022

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 21.960.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 25.912.800.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. icin sirketimiz tarafindan 06.02.2023 tarihinde,
2023REVC11 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Bornova ilcesi, Doganlar Mahallesi, Korkut mevki, 19208 ada, 1 parsel (eski 143 parsel), B
blok, 1 no.lu bagimsiz bolimiin 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi; halka arzi diistinilen sirketin aktifinde kayith bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No:404913) ve Degerleme
Uzmani Yardimcist Muhammet SOZEN (Lisans:911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.01.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
06.02.2023 tarihinde degerleme ¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimlaltklerini belirleyen 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3268 no.lu ve 04.01.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Bornova
ilcesi, Doganlar Mabhallesi, Korkut mevki, 19208 ada, 1 parsel (eski 143 parsel), B blok, 1 no.lu bagimsiz
bolimiin 31.12.2022 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme c¢alismasinin kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda 31.12.2022 tarihli deger takdiri
yapilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

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

KDV Hari¢ Toplam Degeri
(TL)

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar

Mustafa Alperen YORUK
Rapor 1 30.09.2021 2021C154 Berk UNSAL 5.310.000
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

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

Bu degerleme raporu, Mustafa Kemal Mahallesi 2118. Cadde No:33 06530 No:4 A Blok Kat:3 Daire:18
Cankaya/Ankara adresinde faaliyet gésteren Panelsan Cati Cephe Sistemleri A.S. i¢in hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




CATRWONNLY INCORe W

Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gbre 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
84.680.273 kisidir. 2021 yilinda Tiirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 1.065.911 kisi (%1,25
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.428.101
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.252.172) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gortlmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tlrkiye icin yas grubuna gore nifus dagilimive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

Niifus Biiyiikligii ve Niifus Artis Hizi
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Yiiksek Lisans ve Doktora...
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45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi
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Ortaokul veya Dengi Okul...
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Yiksekokul veya Fakil

Lise veya Dengi Okul...
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ilkokul Mezunu

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK

izmir

2021 yilinda, Tarkiye nifusunun %5,23’linlin ikamet
ettigi izmir, 4.425.789 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 3.
il olmustur. izmir nifusu, 2021 yilinda yaklasik binde
7,08 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 2,94 oldugu
gorulmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gére, izmir ili i¢in yas grubuna gére niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2022 yili Gglincl ceyrekte gayri safi yurtici hasila
(GSYH) blytmesi hiz kesmistir. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir dnceki
doneme gore %0,1 daralirken yilliklandirilmis GSYH
blylimesi %3,9 seviyesinde gerceklesmistir. Yillk
blylme hizi ise takvim etkisinden arindiriimis seride
%3,6, takvim etkisinden arindirilmamis seride %3,9
olarak agiklanmistir. Dolar bazinda kimilatif GSYH
ise 2022 ikinci ¢eyrekteki 828,2 milyar dolardan 842,3
milyar dolara vyikselerek %1,7 oraninda artis
kaydetmistir.

Aralik ayinda vyillik enflasyon baz etkisiyle hizli
gerilemistir. Tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) ayhk
bazda %1,2 artis gostermis ve vyillik enflasyon
%84,4’'ten %64,3’e dismistiir. S6z konusu donemde
gida enflasyonu genel enflasyona en yiksek katkiyi
yapan grup olmustur. Yurtigi Uretici fiyatlari endeksi
(Yi-UFE) ise eneriji fiyatlariyla Kasim 2019 sonrasi ilk
kez gerilemistir. Aralik ayinda Yi-UFE aylik enflasyonu
-%0,2 olurken yillik enflasyon %136,0'dan %97,7’ye
inmistir. UFE-TUFE arasindaki fark da 51,6 yiizde
puandan bir yili askin sirenin en disiigiine, 33,5
ylzde puana gerilemistir.

Dis Ticaret Agigl
120,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) 106,64
-100,00

-80,00 A
60,00 -
-40,00 A

-20,00 -
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Kaynak:TUIK
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25,00% (% degisim)
20,00%
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AT lll‘ll \
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-10,00%
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Kaynak: TUIK
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Kasim ayinda ihracat ve ithalatta yavaslamanin
devam ettigi gorilmektedir. ihracat yillik bazda
%2,1 artisla 21,9 milyar dolar olurken ithalat %14,0
artarak 30,6 milyar  dolar  seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis  veriler, kasim ayinda ayhk bazda
ihracatin %0,4 arttigini, ithalatin ise %0,4 azaldigini
ortaya koymustur. Gegen yil kasim ayinda %79,8
olan ihracatin ithalati karsilama orani 2022’'nin ayni
ayinda %71,4’e gerilemistir. Bu sonuglarla dis ticaret
acigl ise gecen yilin ayni donemindeki 39,4 milyar
dolardan 2022’de 99,8 milyar dolara yikselmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Bornova
Mahallesi Doganlar
Koyii -

Sokagi -

Mevki Korkut
Ada No 19208
Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

A.B.C.D ve E Bloktan Olusan 1 Katli Prefabrik Depo ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii

53.255,99 m?

Blok Tipi B Blok
Bagimsiz Boliim Kati Zemin
Bagimsiz Boliim Numarasi 1
Arsa Pay/Payda 4/146
Bagimsiz Bolum Nitelik Depo

Malik / Hisse

Panelsan Cati Cephe Sistemleri Sanayi ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 23.01.2023 tarih, saat 13.58 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e KM’ne gevrilmistir. (03.06.2021 tarih ve 15839 yevmiye no)

e Diger (Konusu: Yazida bilgilerine yer verilen tasinmazlarin cins degisikligi islemleri icin 20.004,40.- TL harg,
22.02.2021 tarih 2021022203KGj0000079 no.lu tahsilat fis no ile tahsil edilmistir. Bu belge, 492 sayili
Harglar Kanunu’na bagh (4) sayih tarifenin 13/a maddesi kapsamindaki cins degisikligi islemleri icin
gecerlidir.) (23.02.2021 tarih ve 5832 yevmiye no)

e Yonetim Plani: 10.12.2020 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi). (17.12.2020 tarih ve 35926 yevmiye

no)

e 3402 sayih Kanun’un 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (13.09.2017 tarih ve

17901 yevmiye no)*

Serhler Hanesinde;

e Bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir. (A ile gésterilen 105.50 m?lik alanda trafo yeri olmak tizere 99
yilhigina 1 TL bedel ile Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine irtifak hakki kurulmustur. (14.12.2022

tarih ve 48096 yevmiye no)

13



CATRIMOWLY DN B

*09.07.1987 tarihli 19512 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 3402 sayil Kadastro Kanunu’nun 22.
Maddesi’'ne gore;

“Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro bitiin sonuclariyla
hikimsiz sayilhir ve Tirk Meden? Kanununun 1026.nci maddesine gore islem yapilir. Siresinde dava
aciimadigi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil maduarligince re’sen iptal edilir. Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; sinirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalari gidermek tzere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
gorilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar
dizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmis
yerlerde,

b) Daha Once sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
hikiimlerine tabi yerlerde, birinci fikra hilkmi uygulanmaz.

ikinci fikranin (a) bendinin uygulanacagi alanlar Tapu ve Kadastro Genel Midiiriiniin onayi ile belirlenir ve
calismalara baslanmadan en az onbes glin dnce ¢alisma alaninda, bolge merkezinde ve bélgenin bagli oldugu
il merkezinde alisilmis vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile ilan edilir. Yapilacak ¢alismalarda 2,
4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 incli maddenin (B) ve 20 nci maddenin (B), (C) ve (D) bentleri
hiakimleri uygulanmaz. Tapulama ve kadastro calismalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve
kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir. Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalari teknik mevzuata uygun
olanlar aynen, digerleri ise teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu katigline aktarilir.”

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgenin 3402 sayil Kadastro Kanunu’nun 22. maddesinin 2.
fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabi oldugu ve uygulama sonucu parselin ytiz 6lciimleri koordinat sistemleri
Uzerinden tekrar hesaplandiginda tasinmazin yiz olgimiinde farkhliklar olabilecek olup tasinmazin depo
vasfinda olmasi ve kat miilkiyetine konu olmasi nedeniyle tasinmazin arsa payi degerine etkisinin olabilecegi
distnilmektedir. Ayrica takyidat kayitlari lzerinde kira sozlesmesi bulunduguna iliskin serh kaydi
bulunmakta olup s6z konusu takyidat kaydinin TEDAS'In trafo yeri icin diizenlendigi ve tasinmazin degerine
etkisi bulunmadigi tespit edilmistir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

‘web

fopu

fapusun lisayole

Tarih: 23-1-2023-13:58

&

Kaydi Olusturan: 0ZAN KOLCUOGLU ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181023047494 20230123-1753-F09769 4749
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 19208/1
Taginmaz Kimlik No: 111994385 AT Yuzélglim(m2): 53255.99
1l/iige: iZMIR/BORNOVA Badimsiz Bolum Nitelik: Depo
Kurum Adi: Bornova Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kdy Adr: DOGANLAR YiizOlgmi:
Bagimsiz Balim Net
) KORK v
o Do
ASayte Ho: - Blok/Kat/Girig/BBNo: B/ZEMIN/
Keys Dusen: i Arsa Pay/Payda: 4/146
Ana Taginmaz Nitelik: A.B.C.D VE E BLOKTAN OLUSAN 1
KATLI PREFABRIK DEPO VE ARSASI
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Actklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- [  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Bornova -
03-06-2021 15:55 -
15839
1/3
Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Bornova -
03-06-2021 15:55-
15839
Beyan Diger (Konusu: Yazida bilgilerine yer verilen taginmazlarnin cins (SN:8144542) Bornova -
degisikligi islemleri icin 20.004,40-TL harg,22.02.2021 tarih BELKAHVE VERGI | 23-02-2021 14:28 -
2021022203KGj0000079 nolu tahsilat fig no ile tahsil edilmigtir.Bu belge, DAIRESI 5832
492 sayil Harglar Kanununa badl (4) sayili tarifenin 13/a maddesi MUDURLUGU
kapsamindaki cinsdegisikligi islemleri igin gegerlidir ) Tarih: 22/02/2021 | VKN:1630165439
Sayi: 57719( Sablon: Diger)
Beyan Yonetim Plani : 10/12/2020( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Bornova -
17-12-2020 10:53 -
35926
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina Bornova -
tabidir.( $ablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) 13-09-2017 14:23 -
Bendi Geregi Belirtme.) 17901
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
608131165 | (SN:8330441) PANELSAN CATI CEPHE 11 0.00 0.00 Ferdilegme
SISTEMLERI SANAYI| VE TICARET 21-09-2021
ANONIM SIRKETI V 27730
MULKIYETE AiT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
S/8/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. | PANELSAN | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bormova -
2/3

15



CATRWNNLY INCARe W

( AILE GOSTERILEN 10550 m2LIK | GATI CEPHE A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 14-12-2022 11:03 -
ALANDA TRAFO YERI OLMAK UZERE 99 | SISTEMLERI 48096
YILLIGINA 1 TLiZ BEDEL ILE IRTIFAK | SANAYi VE
HAKKI KURULMUSTUR 105) TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Rjp8HKsdTHu-M kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

izmir ili, Bornova Tapu Mudirligiinde yapilan incelemelere gére 17.12.2020 tarih 35926 yevmiye
numarasiyla kat irtifaki kuruldugu ve 03.06.2021 tarih 15839 yevmiye numarasiyla tasinmazin kat mulkiyetine
cevrildigi tespit edilmistir. 21.09.2021 tarih ve 27730 yevmiye numarasi ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret A.S. tarafina ferdilesme bulundugu, akabinde alim-satim olmadigI tespit edilmistir. Bu
tarihin éncesindeki alim-satimlar incelenen TAKBIS kayd tizerinden tespit edilememektedir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu konum, askeri saha ve sanayi siteleri ile cevrilidir. Bélgede askeri alan, is yeri ve
konut kullanimlari mevcuttur. Tasinmazin bulundugu mahallede kitle nizamli, depolu ticari kullanimlar 6ne
¢tkmakta olup konut bolgesinden ayrilmistir. Doganlar Mahallesi’nin konut bélgelerinde ise genellikle 3 katl,
ayrik nizamli, 6nden ¢ekme mesafeli yapilar bulunmaktadir.

Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 18.01.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 Olgekli izmir Bornova Doganlar Uygulama imar Plani
Plan Onay Tarihi: 08.11.2018
Lejandi: Toplu is yeri

16



CATRIMONLY INCoR W

Yapilagma sartlari;
e KAKS: 0,80

e TAKS:0,50

® Hpaks: 15,50 m
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

TOKi tarafindan hazirlanan izmir ili, Bornova ilgesi, Doganlar Mahallesi, 143 parselin yer aldigi 1/5.000 6lgekli
Nazim ve 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi Cevre ve Sehircilik Bakanhiginca 08.11.2018 tarihinde
onaylanmistir. Ancak, bakanlikca onaylanan konu planlarin iptali istemiyle TMMOB Mimarlar Odasi
tarafindan agilan dava sonucu, izmir 3. idare Mahkemesince dava konusu islemin iptaline karar verilmistir.
S6z konusu alanin plansiz kalmasi sebebiyle, TOKI tarafindan hazirlanan izmir ili, Bornova ilgesi, Doganlar
Mahallesi Korkut Mevki 19208 ada 1 parsel, 19209 ada 1 parsel, 19210 ada 1 ve 2 parsellere yonelik 1/5.000
dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani teklifinin kabul edilmesi TOKi Baskanhginca
2019 yilinda talep edilmis ve teklif bakanlk tarafindan onaylanarak s6z konusu planlar 03.02.2020 —
04.03.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikariimistir. Aski slirecinde planlara itiraz edilip bu siire zarfinda bakanlik
aleyhine dava acilmistir ve izmir 3. idare Mahkemesince dava konusu islemin iptaline hiikmedilmistir. Ancak
istinaf yoluna basvurulmus olup izmir Bélge idare Mahkemesi 3. idari Dava Dairesi tarafindan, izmir 3. idare
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Mahkemesi kararinin yiritilmesinin - durdurulmasina hiikmedilmis, dolayisiyla kararin uygulanma
zorunlulugu kaldinlmistir. S6z konusu tasinmazin satisi, 14.02.2020 tarihli karar ile TOKI idaresince S.S.
Kemalpasa is Merkezi Toplu is Yeri Yapi Kooperatifi’ne gergeklestirilmistir. izmir Bélge idare Mahkemesi 3.
idari Dava Dairesinin karari sonucu iptal karar yirirlikten kalktigi icin 18.04.2018-18.05.2018 tarihleri
arasinda askiya c¢ikarilan 1/5.000 &lcekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Planina gore
uygulamalar devam edebileceginden 2020 yilinda hazirlanan planin ilgilisinin talebi dogrultusunda onay
slrecinin durdurulmasi ve bundan sonraki islemlerin 18.04.2018-18.05.2018 tarihleri arasinda askiya
cikarilan 1/5.000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planlarina gére yapilmasina karar
verilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 18.01.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama

Onayl Mimari Proje ~ 12.11.2018 ; 2662040  Yenivap  Bornovals Merkezi projesinin tamamiicin

verilmistir.
Yapi Ruhsati 06.12.2018 850 53.255.99 Yeni Yapi 11 adet bagimsiz bolim igin verilmistir.
Yapi Ruhsati 23.05.2019 178 53.225.99 De;;‘;“éi 11 adet bagimsiz balam icin verilmistir.
Yapi Ruhsati 05.11.2020 367 5.482,00 Yeni Yapi 10 adet bagimsiz bolim igin verilmistir.
Yapi Kullanma izni 05.03.2021 40/83181 5.482,00 Yeni Yapi 10 adet bagimsiz bolim igin verilmistir.

Webtapu Sistemi Uzerinden, degerleme konusu tasinmaza yonelik 12.11.2018 tarihli onayli mimari proje
incelenmis olup Bornova Belediyesi'nde incelenen onayli mimari proje ile Webtapu sisteminde yer alan
projenin birbiri ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde
yapilan arsiv incelemelerinde degerleme konusu tasinmazin 05.03.2021 tarih 40/83181 numarali yapi
kullanma izin belgesinin 5.482,00 m2 olarak 10 adet bagimsiz bélim icin verildigi tespit edilmistir. S6z konusu
yap! kullanma izin belgesinin aciklama kisminda 1 no.lu bagimsiz bélimun 732,00 m?2 briit kapali alana sahip
oldugu tespit edilmis olup degerleme calismasinda s6z konusu alan yasal kabul edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, Sakarya Mahallesi, Uzunyol Caddesi, No: 108B Sehzadeler / Manisa adresinde faaliyet gbsteren
Avrasya 45 Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gére tasinmaza iliskin; 12.11.2018 tarihli “Mimari Proje” ve 05.03.2021 tarih, 40/83181
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal siirecini
tamamlamistir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kaydinda, Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 yilligina kurulan
irtifak hakkina iliskin olarak kira sdzlesmesi bulundugu bilgisi yer almakta olup s6z konusu irtifak hakki
bedelinin 1 TL oldugu belirtilmistir. irtifak hakkinin trafo yeri icin kuruldugu tepsit edilmis olup s6z konusu
serhin tasinmaza etkisi bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin 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

S6z konusu raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Doganlar Mahallesi, 1411/7 Sokak, B Blok, No:4 Bornova/izmir

Tasinmaz izmir kent merkezinin kuzeydogusunda kalan Bornova ilgesi’nde, sanayi kullanimlarinin yogunlukta
oldugu bir bélgede konumludur. Tasinmazin ulasilabilirligi yiiksek olup tasinmaza izmir-Aydin Otoyolu ve
Kemalpasa Caddesi lizerinden ulagsmak mimkiindiir. Tasinmaz, Bornova sanayi bdlgesinden baslayip
Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesine kadar devam eden sanayi siteleri ve ticari kullanimlarin yogunlastigi aks
Uzerindedir.

Tasinmazin konumlu oldugu Kemalpasa-izmir Cevreyolu, civardaki sanayi siteleri arasinda baglayici nitelikte
bir aks olusturmakla birlikte izmir'in dogusundan kente girisi saglayan ana yoldur. Tasinmazin bulundugu
bélge izmir limanina, kent merkezine ve yeni merkezi is alani olarak planlanan Bayrakl’ya oldukca yakin
konumdadir.

Tasinmaz Kemalpasa OSB’ye yaklasik 11 km, izmir kent merkezine yaklasik 13 km mesafededir. Taginmazin
yakin cevresinde Ornek Sanayi Sitesi, Hacilarki Kislasi ve Arama Kurtarma Birlik Midurliigi bulunmaktadir.
Tasinmaza oldukga yakin konumda Bornova Stadi, Bornova 5. ve 4. Sanayi Siteleri, Batigim, Hurdacilar Sitesi,
Ambarlar Sitesi gibi sanayi siteleri bulunmaktadir.

3 A

Kemalpagsa OSB

o
o

Degerleme Konusu
Bornova Viyadiigl 3 Taginmazin Yaklagik

S - s ; |, Konumu
Bornova .

Kemalpasa-

izmir
Cevreyolu
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Bornova ilgesi, Doganlar Mahallesi, Korkut mevki icerisinde 53.255,99
m? yiiz 6lciimiine sahip 19208 ada 1 no.lu parsel tzerinde yer alan B blok 1 no.lu bagimsiz bélumdiir.

1 no.lu bagimsiz béliim konumlu oldugu Bornova is Merkezi’'nde B blok icerisinde zemin kattan olusmaktadir.
Tasinmazin konumlu oldugu Bornova is Merkezi'nde toplamda 52 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu is merkezi depo kullaniminin yogunlastigi bir bolgededir.

|’

1 No.lu Bagimsiz Boliim
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1 Nolu Bagimsiz Boliim

Degerleme konusu tasinmazin bagimsiz bélim bazinda konum tespiti, Webtapu sistemi tizerinden incelenen
onayh mimari projesinde kat planlar Gzerinde yazil olan bagimsiz bélim numaralari, binanin parsel
icerisindeki oturumuna ve bina girislerine gore teyit edilmistir. Tasinmazin konum agisindan onayli mimari
projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan arsiv
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incelemelerinde degerleme konusu tasinmaz ile birlikte 10 adet bagimsiz bélimi iceren toplamda 5.482,00
m? alan i¢in 05.03.2021 tarih 40/83181 numarali yapi kullanma izin belgesi bulundugu tespit edilmistir. S6z
konusu yapi kullanma izin belgesinin aciklama kisminda 1 no.lu bagimsiz bélimiin 732,00 m? brit kapali alana
sahip oldugu tespit edilmis olup degerleme ¢alismasinda s6z konusu alan yasal kabul edilmistir.

Tasinmazin konumlu oldugu B blokun onayli mimari projesine ve mahalinde yapilan incelemelere gére 10
bagimsiz bélimden olustugu tespit edilmistir. Bagimsiz bolimin icinde i¢ bolmelendirmeler yapilarak ofis
hacimleri olusturuldugu gorilmustir. S6z konusu ayikiriliklar basit tadilatla projesine uyumlu hale
getirilebilecek niteliktedir. Ayrica yapinin icerisinde ofis kullanimlarinin (izerinde yaklasik 25 m? kapal alana
sahip olan ofis insa edildigi tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaz, yasal evraklarina gére 732 m? alana
sahip olup mevcut durumda 757 m? kapali kullanim alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Bornova is Merkezi’nin 3 adet girisi bulunmaktadir. Tasinmaz
kose konumda olup 2 cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin kat yiksekligi 15,50 metredir.
Tasinmazin dis cephesi cam ve kompozit kaplamadir. Tasinmazin zemin malzemesi brit betondur.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarm
insaat Nizami Blok nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 adet zemin kat
Bina Toplam insaat Alani 732,00 m?(Yasal durum) 757,00 m?(Mevcut durum)
Yasi 2

Dis Cephe Brut beton
Elektrik / Su / Kanalizasyon Mevcut degil
Isitma Sistemi Mevcut degil
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor Mevcut degil
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut degil
Park Yeri Acik otopark

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Depo (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 732,00 m?(Yasal durum) 757,00 m?(Mevcut durum)
Zemin Brit beton

Duvar Brit beton

Tavan Brit beton

Aydinlatma Spot aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuliin icinde yasal evraklarina aykiri olarak i¢ bélmelendirmeler ve 30 m2 alana

sahip ofis alani olusturuldugu tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulln icinde bulunan i¢ bélmelendirmeler onayli mimari projesine uyumlu hale
getirilebilecek nitelikte olup olusturulan 25 m? alana sahip ofis icin ise yeniden ruhsat alinmasi gerekmektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu taginmaz kat milkiyeti tapusuna sahiptir.
o Degerleme konusu bagimsiz bélim kése konumdadir.

o Degerleme konusu tasinmazin otopark imkani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bina yenidir.

Tasinmaz, Bornova Sanayi Bolgesinden baslayip Kemalpasa Organize Sanayi Bblgesine kadar devam
eden sanayi siteleri ve ticari kullanimlarin yogunlastigi aks Gizerindedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolge 3402 sayili Kadastro Kanun'unun 22 (a) maddesi
uygulamasina tabi olup uygulama sonucu parselin ylz 6lcimleri koordinat sistemleri Gzerinden tekrar
hesaplandiginda tasinmazin yiz 6lciminde farkliliklar olabilir.

e Degerleme konusu tasinmazin icinde vyasal evraklarina aykiri olarak buyime alanlar ve
bélmelendirmeler olusturuldugu tespit edilmistir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin ulasilabilirliginin yiiksek olmasi tercih
edilirligini artirmaktadir.

X TEHDITLER

e Pandemi ilan edilen COVID-19 hem global 6lgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi
etkilemis olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri
gorilebilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklagimi

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

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

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak ozelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasim1” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “Is Yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa payl olan kat milkiyet tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi disinildiginden bu yaklagim
kullanilmamustir.

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

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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is Yeri Emsalleri / Satis

No

Bilgi Kaynagi Konum

Kullanimi

Satis
Durumu

Briit Alan
(m?)

Satis Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

Kemalpasa is Merkezi Toplu

. . - Degerleme konusu tasinmazla
Is Yeri Yapi Kooperatifi

ayni parselde

is Yeri

Satilmis
(8ay
once)

360

8.635.315

23.987

*Emsal tasinmaz, degerleme  konusu
tasinmazla ayni parseldedir.

*Emsal tasinmazin alani  disindaki fiziki
ozellikleri degerleme konusu tasinmaz ile
aynidir.

*Emsal taginmaz kose konumdadir.

*Emsal taginmazin alani daha kuguktr.

Pazar verisi Degerleme konusu tasinmazla
ayni parselde

is Yeri

Satilik

360

13.204.750

36.680

*Emsal tasinmazin fiziki 6zellikleri degerleme
konusu tasinmaz ile aynidir.

*Emsal taginmazin alani daha kuguktr.
*Emsal taginmazin yiksek pazarhk payi

bulunmaktadir.

Savtak Enddstriyel
Gayrimenkul Danismanligi
0(532) 3420878

Degerleme konusu tasinmazla
ayni parselde

is Yeri

Satilik

720

26.500.000

36.805

* Emsal tasinmazin alani degerleme konusu
tasinmaza yakindir.
* Emsal tasinmazin fiziki 6zellikleri

degerleme konusu tasinmaz ile aynidir.
*Emsal tasinmazin yiksek pazarlk pay!
bulunmaktadir.

Savtak Endustriyel Degerleme konusu tasinmazla

Gayrimenkul Danismanhgi ayni parselde
0(532)3420878

Degerlendirme:

is Yeri

Satilik

540

20.000.000

37.037

* Emsal tasinmazin alani daha kiigtktur.
* Emsal tasinmaz, degerleme konusu
tasinmazla ayni parseldedir.

* Emsal tasinmazin fiziki 6zellikleri

degerleme konusu taginmaz ile aynidir.
*Emsal tasinmazin yiiksek pazarlik payi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselde ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde en son yapilan satislar ve kiralanmis
emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan isyerlerinin yola cephe, brit kullanim alanlari, topografik yapilari, kisithhk etkenleri,
kose konumda olma gibi durumlarin tasinmazlarin fiyatini etkiledigi goriilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselde bos depo
kalmadigi ve bu dogrultuda séz konusu parsel tizerindeki is yerlerine talebin fazla oldugu dgrenilmistir. Bu dogrultuda, konu tasinmazin 732 m? briit
kapali alana sahip olmasi, konumu, i¢ mekan ézellikleri gibi kriterle g6z 6niine alindiginda birim satis degerinin 29.000 TL/m?ile 30.000 TL/m? araliginda

olabilecegi tespit edilmistir.
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is Yeri Emsalleri / Kira

No Bilgi Kaynagi

Kira
Konum Kullanimi

Durumu

Briit Alan
(m?)

Kira Fiyati

(TL/ay)

(TL/m?/ay)

Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme

1  Pazar Verisi

. Kiralanmis
Degerleme konusu tasinmazla . .
Is yeri (8 ay
ayni parselde .

once)

360

27.500

76,39

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
parseldedir.

* Emsal tasinmazin alani disindaki fiziki
ozellikleri degerleme konusu tasinmaz ile
aynidir.

* SOz konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
daha kiguktar.

2 Pazar verisi

Degerleme konusu tagsinmazla . . .
Is yeri Kiralik
ayni parselde

360

37.500

104,17

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
parseldedir.

* Emsal tasinmazin alani disindaki fiziki
ozellikleri degerleme konusu tasinmaz ile
aynidir.

* S6z konusu taginmaza kiyasla kapali alani
daha kiguktir.

Emlaktas Gayrimenkul
0 (530) 960 38 88

Degerleme konusu tasinmazla . . .
Is yeri Kiralik
ayni parselde

360

35.000

97,22

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni
parseldedir.

* Emsal tasinmazin alani degerleme konusu
tasinmaz ile aynidir.

* S6z konusu tasinmaza kiyasla kapali alani
daha kiguktir.

*Emsal tagsinmazin kiralama bedelinde
pazarlik payr bulunmamaktadir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu toplu is yerinde ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde en son yapilan satislar ve
kiralanmis emsal arastirmalari sonucu benzer imar lejandina sahip bulunan isyerlerinin yola cephe, brit kullanim alanlari, topografik yapilari, kisithhk
etkenleri, kose konumda olma gibi durumlarin tasinmazlarin fiyatini etkiledigi gortilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselde bos
depo kalmadigi ve bu dogrultuda s6z konusu parsel Uzerindeki is yerlerine talebin fazla oldugu 6grenilmistir. Bu dogrultuda, konu tasinmazin brit
alani, konumu, ic mekan ézellikleri gibi kriterle gz dniine alindiginda tasinmazin birim kira degerinin 93 TL/m?/ay ile 97 TL/m?/ay araliginda olabilecegi

tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 23.987 36.680 31.528 31.481
N Pazarlik Payi 0% -15% -10% -5%
©
€ « o  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
- =
tn? _g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 60% 0% 0% 0%
= Konum 0% 0% 0% 0%
[ =
- é Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
& = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E g Kullanim Alani -10% -10% 0% -5%
wn
P Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 34.541 28.060 28.375 28.412

KARSILASTIRMA TABLOSU (KiRA)

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3

Birim Fiyati (TL/m?/ay) 76,3 104,2 97,2

. N Pazarlik Payi 0% -5% -5%
Ex < Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
cn? _% % Kira Kosullar 0% 0% 0%
% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 60% 0% 0%

e Konum 0% 0% 0%

§ = é Bina Yagsi/Kalitesi 0% 0% 0%
E _g = Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0%

o

e > g‘ Kullanim Alani -10% -10% -10%
Konfor Kosullari 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 109,9 89,1 83,1

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz énilinde bulundurulmustur.

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERi

Bina Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklagik Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
1 No.lu Bagimsiz Bolim 732,00 30.000 21.960.000
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Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimstir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Degerleme konusu tasinmaz ile ayni is merkezinde yer alan 360 m? alanl deponun 8.635.315 TL fiyat ile 8
ay once satildigi ve 8 ay 6nce aylik 27.500 TL/Ay bedelle kiralandig1 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 27.500 TL / Ay / 8.635.315 TL = 0,040

- Degerleme konusu tasinmaz ile ayni is merkezinde yer alan 360 m? alanli depo pazarlikli olarak 13.000.000
TL bedelle satilik olup 35.000 TL kira getirisi olabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000 TL / Ay / 13.000.000 TL = 0,032

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 85-90 TL/m?/ay
olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikilarak ve emsallerin pazarhk payi
dikkate alinarak kapitalizasyon orani % 4,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPIiTALiZASYON YONTEMINE GORE BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

Bagimsiz

Birim Degeri  Kira Degeri  Kap. T Yaklasik Degeri
Ba§|m5|z B&Iijm No B(':')Ii]mAIam irim egerl ira egerl ap Orani a§|nmazm a a§| egerl
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1 No.lu Bagimsiz 732,00 95 69.540,00 4,00% 20.860.000

Bolim
7.4 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan malkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Depo” amagli
kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapiimistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 18%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 8%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 18%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 8%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 8%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 18%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** Biiyliksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda,
konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1’ dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

izmir ili, Bornova Tapu Miudirligiinde yapilan incelemelere gére 17.12.2020 tarih 35926 yevmiye
numarasiyla kat irtifaki kuruldugu ve 03.06.2021 tarih 15839 yevmiye numarasiyla tasinmazin kat mulkiyetine
cevrildigi tespit edilmistir. 21.09.2021 tarih ve 27730 yevmiye numarasi ile Panelsan Cati Cephe Sistemleri
Sanayi ve Ticaret A.S. tarafina ferdilesme bulundugu, akabinde alim-satim olmadigi tespit edilmistir. Bu
tarihin dncesindeki alim-satimlar incelenen TAKBIS kayd (izerinden tespit edilememektedir. Ayrica konu
tasinmaza iliskin tapu belgesinin musteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 12.11.2018 tarihli “Mimari Proje” ve 05.03.2021 tarih, 40/83181
no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmaz, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal siirecini
tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgenin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22. maddesinin 2.
fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabi oldugu ve uygulama sonucu parselin yiiz 6lciimleri koordinat sistemleri
Gzerinden tekrar hesaplandiginda tasinmazin yiz olgimiinde farkhliklar olabilecek olup tasinmazin depo
vasfinda olmasi ve kat milkiyetine konu olmasi nedeniyle tasinmazin arsa payi degerine etkisinin olabilecegi
disinidlmektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesine iliskin herhangi bir
kisitlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” veya “arazi” niteliginde degildir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devremiilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
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Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 21.960.000
Gelir Yaklagimi 20.860.000

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Gayrimenkuliin “Is Yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa payl olan kat miulkiyet tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme vyapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi disinildiginden bu vyaklasim
kullanilmamistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir miilk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gére degerlendirildigi gozlemlenmistir.

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

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2022

Pazar Degeri (KDV Harig) 21.960.000.-TL  Yirmibirmilyondokuzyiizaltmisbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 25.912.800.-TL  Yirmibesmilyondokuzyiizonikibinsekizylz.-TL
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Vaziyet Plani
5 Yap! Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgeleri
7 Fotograflar
8 Ozgecmisler
9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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Ek 1: Tapu Belgesi

Tasinmaza iliskin tapu belgesi misteriden talep edilmistir ancak temin edilememistir.
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Ek 2: Takyidat Belgesi

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

(web

fopu

topumon kisayole

Tarih: 23-1-2023-13:58

t

Kaydi Olugturan: 0ZAN KOLCUOGLU ( Tskb Gayrimenkul Degerleme A.S.)

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
181023047494 20230123-1753-F09769 4749
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 19208/1
Taginmaz Kimlik No: 111994385 AT Yizdlgim(m2): 53255.99
1//ilge: IZMIR/BORNOVA Bagimsiz Bélim Nitelik: Depo
Kurum Adi: Bornova Bagimsiz BolGm Briit
Mahalle/Kéy Adi: DOGANLAR YiizOlemi:
Mevki: KORKUT 3&%':;30';%?'0"‘ Het
SHtShte No- i Blok/Kat/Girlg/BBNo: B/ZEMIN//1
Ky uriee: ol Arsa Pay/Payda: 4/146
Ana Taginmaz Nitelik: ABCDVEE BLOKTAN OLUSAN 1
KATLI PREFABRIK DEPO VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Bornova -
03-06-2021 15:55 -
15839
1/3
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Bornova -
03-06-2021 15:55 -
15839
Beyan Diger (Konusu: Yazida bilgilerine yer verilen taginmazlann cins (SN:8144542) Bornova -
degisikligi islemleri icin 20.004,40-TL harg,22.02.2021 tarih BELKAHVE VERGI | 23-02-2021 14:28 -
2021022203KGj0000079 nolu tahsilat fig no ile tahsil edilmistir.Bu belge, DAIRESI 5832
492 sayili Harglar Kanununa bagli (4) sayili tarifenin 13/a maddesi MUDURLUGU
kapsamindaki cinsdegisikligi iglemleri icin gecerlidir ) Tarih: 22/02/2021 | VKN:1630165439
Sayi: 57719( Sablon: Diger)
Beyan Yonetim Plani : 10/12/2020( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Bornova -
17-12-2020 10:53 -
35926
Beyan 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina Bornova -
tabidir.( Sablon: 3402 Sayili Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) 13-09-2017 14:23 -
Bendi Geregi Belirtme.) 17901
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
608131165 | (SN:8330441) PANELSAN CATI CEPHE - 171 0.00 0.00 Ferdilesme
SISTEMLERI SANAYi VE TICARET 21-09-2021
ANONIM SIRKETI V 27730
MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
S/B/1 Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | bedel karsiliinda kira s6zlesmesi vardir. | PANELSAN | (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM Bornova -
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( AILE GOSTERILEN 105,50 m2 LiK CATI CEPHE A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 14-12-2022 11:03 -
ALANDA TRAFO YERI OLMAK UZERE 99 | SISTEMLERI 48096
YILLIGINA 1 TL IZ BEDEL ILE iRTIFAK SANAYi VE
HAKKI KURULMUSTUR 105) TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Rjp8HKsdTHu-M kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

45



CATRMONLY INCAR W

Ek 3: imar Durumu

19208 ADA
1 PARSEL

46



Ek 4: Vaziyet Plani
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Ek 6: Yapi Kullanma izin Belgesi
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Ek 7: Fotograflar
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Ek 8: Ozgecmisler

Adi ve Soyadi

Muhammet SOZEN

Dogum Yeri, Tarihi

Konak, 08.09.1994

Meslegi

Mimar

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Kidemli Degerleme Uzmani

Egitim Durumu

Lisans

Nuh Naci Yazgan Universitesi / Giizel Sanatlar Fakiiltesi / Mimarlik / 2018

01.2022- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | Kidemli Degerleme Uzmani
ls Tecrilbesi Gayrimenkul Degerleme
09.2020 - 12.2021 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S | oY &
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansi, N0:911341

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladigi degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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Adi ve Soyadi

Mustafa Alperen Yoriik

Dogum Yeri, Tarihi Corlu, 16.03.1991
Meslegi Harita Mihendisi
Pozisyon TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. / Yonetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Karadeniz Teknik Universitesi — Miihendislik Fakiiltesi — Harita Miihendisligi (2009 -

2013), Lisans

01.2021- TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., | YOnetici Yardimcisi
K li Degerl
09.2017-12.2020 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A5, | aem!i egerieme
Uzmani
K li Degerl
- L 01.2016-02.2017 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A, | <&M/ egerieme
Is Tecriibesi Uzmani
. . Gayrimenkul Degerleme
06.2014-12.2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S
Uzmani
.. . . Gayrimenkul Degerleme
09.2013-05.2014 | Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Uzmani
Sertifikalar SPK Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani, 404913

Yabanci Diller

ingilizce

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

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

Ozan KOLCUOGLU

Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981

Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansli Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme

Pozisyon

Genel Mudur Yardimcisi / Lisansl Degerleme Uzmani (402293) SPK

Egitim Durumu

Lisans

YTU, Elektrik-Elektonik Fakdiltesi, Elektrik Miihendisligi, (2004)

Yiiksek Lisans
istanbul Universitesi, MBA, (2005-2007)

2015-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Genel Mudir Yardimcisi
is Tecriibesi 2014 - 2015 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Midiir

2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yonetici

Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Lisansl Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293)

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

Yabanci Diller

ingilizce
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Ek 9: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

QP

Lisanslama Siol ve Egum Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 10.08.2020 Belge No: 911341

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

MUHAMMET SOZEN
Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmigtir.

s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MODORO GENEL MODUR VE YONETIM KURULU OYESI
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@SPL

ennayePlyasasa
e Egitim Hurulust

Tarih : 10.09.2015 No : 404913

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun “"Sermaye Piyasasimnda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Mustafa Alperen YORUK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICiL MUDURU GENEL MUDUR
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CATRMONNLY INCORe W

@SPL

Swmm Pfynau

Tarih : 21.03.2013 No : 402293

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas Kurulu'nun Serk VL No 34 savih “Sermave Pivasasindas Faalivene

Bulurandar I¢in Lisanstama ve Sacll Tutmaya Higkin Esaslar Hakknda Teblig| uyannca

Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansim almaya hak kazanmagtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener :!QIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCIS! GENEL MUDOR

I\
A\

s.

IYE DECERLENE LZMANLARS

i

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 08.10.2019 Belge No: 2019-01.1815

Sayin Mustafa Alperen YORUK
(T.C. Kimlik No: 37252940822 - Lisans No: 404913 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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CATRWONKLY INCARe W

A\
A\

TOUBS

L Ry

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2584

Sayin Ozan KOLCUOGLU
{T.C. Kimlik No: 13289431854 - Lisans No: 402293 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtbenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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