GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Hazirlayan
Fahrettin OZLUK

Insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme uzmani
Spk Sicil No : 410730
Sicil no : 24706

Konusu:

Karsiyaka llgesi, Omnekkdy Mahallesi, 26996 Ada, 1 Parselde kayitli arsa (izerinde yapilmakta olan B
blokta 340 adet bagimsiz bolimun bitmis durumdaki giincel rayi¢ degerlerinin tespiti.

~ Talep Eden:
S.S. Is Diinyasi Konut Yapi1 Kooperatifi

TALEP
Taraflardan isveren S.S. is Diinyasi Konut Yapi Kooperatifine ait Karsiyaka ilcesi, Ornekkoy
Mahallesi, 26996 Ada, 1 Parselde kayitli arsa uzerinde yapilmakta olan B blokta zemin katta
mevcut 16 adet igyeri ve normal katlarda mevcut 324 adet mesken niteligindeki bagimsiz bolimlerin
bitmis durumdaki glincel rayi¢ degerinin belirlenmesi talep edilmistir.

izmir, 01.12.2025

FAHRETTIN OZLUK
2025.12.03 10:30:53
+03'00'



. DEGERLEME;

1. TAPU BILGILERI;
Degerleme konusu tasinmaz, Izmir ili, Kargiyaka ilgesi, imbatl Mahallesi, 26996 ada, 1 parselde kay!t|
10648.42 m2 alanli, arsa niteligindeki tasinmazdir. Anatasinmazda kat irtifak tesis edilmediginden dolayi
bagimsiz bolumlere arsa payi tahsis edilmemistir.

B blok

A1 A2 blok
blok

Oznitelik Bilgisi = Bina/BB Listesi
il Izmir
ilce Karsiyaka
Mahalle/Koy imbath
Mahalle No 150376
Ada 26996

Parsel 1
Tapu Alani 10.648 42
Nitelik Arsa

Mevkii
Zemin Tip Ana Taginmaz

1

Pafta 26L-lnc,D




2. iIMAR DURUMU BILGILERI;

o  Omekkdy Mahallesi Kentsel Doniisiim Ve Gelisim Alani Ve Cevresi 1/1000 Olcekli Revizyon imar
Planina Girmektedir.

e Parsel, Meskun Alandadir.

o KAT.:47750 00 m2 dir.

o Kitle Tasdiki Gerekmektedir.

E YURURLUKTEKI iMAR PLANI

Tasdik Tarihi
Mer'i Imar Plani Omekkdy Kentsel Déntistim Alani
Plan Fonksiyonu - Uygulama Imar Planina ait genel plan notlan ve lejanti ektedir.

- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonksiyonda kalan miktarini gésterir.
Yerlesik Konut Alani (10894,59 m?)

Parselin belediye internet sitesinden alinan imar durumu belgesi



3. YAPI RUHSATI BILGILERI;

o Karsiyaka belediyesi tarafindan A1, A2 ve B blok igin yapi ruhsati diizenlenmistir.

a) A1 blok icin diizenlenen 26.08.2021 tarihli, 16673 nolu yapi ruhsati;

e 4 C yapi sinifi, betonarme karkas, 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katli toplam 16 katl,
17610 m2 alanh, 130 mesken, 3 isyeri, 1 kapici dairesi, ortak alan, toplam 133 bagimsiz boliimlii
yapi ruhsati diizenlenmistir.

b) A2 blok i¢in diizenlenen 06.09.2021 tarihli, 16673 nolu yapi ruhsat;

e 4 C yapi sinifi, betonarme karkas, 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katli toplam 16 katl,
17797 m2 alanh, 130 mesken, 8 isyeri, 1 kapici dairesi, ortak alan, toplam 138 bagimsiz boliimlii
yapi ruhsati diizenlenmigtir.



c) B blok i¢in diizenlenen 06.09.2021 tarihli, 16673 nolu yapi ruhsati;
o 5 Avyapi sinifi, betonarme karkas, 2 bodrum kat + zemin kat +18 normal katli toplam 21 katli, 41134

m2 alanli, 324 mesken, 16 isyeri, 2 kapici dairesi, ortak alan, toplam 340 bagimsiz boliimlii olarak
yapi ruhsati dizenlenmigtir.
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B blok yap1 ruhsati



a)

b)

PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER;

Parsel Uzerinde yapiimakta olan 3 adet (A1, A2 ve B) blokta, 584 mesken, 27 isyeri, ortak alanlar
olmak lizere, toplam 611 bagimsiz boliimlii site niteliginde projelendirilmistir.

Sitenin ortak yer niteligindeki bahce kisminda Spor aletleri ve oturma alani (gardak), ¢im alanlari
bulunmaktadr.

A1 blok;

2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katli toplam 16 katlidir.

2. Bodrum katta; ortak yer niteligindeki otopark, siginak, su deposu ile hidrofor odasi ve 3 adet
asansor bulunmaktadir.

1. Bodrum katta; ortak yer niteligindeki otopark, siginak, ¢op ve atik odasi, elekirik odasi,
haberlesme odasl, jenerator odasi ve 3 adet asansor bulunmaktadir.

Zemin katta; ortak yer niteligindeki 1 adet kapici dairesi, 1 adet su sayac odas, tesisat odasi, 3
adet asansor, 3 adet igyeri niteliginde bagimsiz boliim bulunmaktadir.
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12 ve 13 normal katlarda ortak yer niteligindeki 3 adet asansor, her
katta 10 adet olmak Uzere toplam 130 adet mesken niteliginde bagimsiz baliim bulunmaktadir.

A2 blok;

2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katli toplam 16 katlidir.

2. Bodrum katta; ortak yer niteligindeki otopark, siginak, su deposu ile hidrofor odasi ve 3 adet
asansor bulunmaktadir.

1. Bodrum katta; ortak yer niteligindeki otopark, siginak, ¢cop ve atik odasl, elekirik odasi,
haberlesme odasl, jenerator odasi ve 3 adet asansor bulunmaktadir.

Zemin katta; ortak yer niteligindeki 1 adet kapici dairesi, 1 adet su sayag odasl, tesisat odasi, 3
adet asansor, 8 adet igyeri niteliginde bagimsiz bo6liim bulunmaktadir.
1,2,3,4,56,7,8,9,10, 11, 12 ve 13 normal katlarda ortak yer niteligindeki 3 adet asansor, her
katta 10 adet olmak Uzere toplam 130 adet mesken niteliginde bagimsiz baliim bulunmaktadir.

B blok;

2. Bodrum katta; ortak yer niteligindeki otopark, siginak, su deposu ile hidrofor odasi ve 7 adet
asansor bulunmaktadir.

1. Bodrum katta; ortak yer niteligindeki otopark, siginak, ¢op ve atik odasi, elektrik odasl,
haberlesme odasl, jenerator odasi ve 7 adet asansor bulunmaktadir.

Zemin katta; ortak yer niteligindeki 2 adet kapici dairesi, 2 adet su sayag¢ odasl, tesisat odasi, 7
adet asansor, 16 adet isyeri niteliginde bagimsiz boliim bulunmaktadir.
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17 ve 18 normal katlarda ortak yer niteligindeki 7
adet asansor, her katta 18 adet olmak Uzere toplam 324 adet mesken niteliginde bagimsiz
boliim bulunmaktadir.



GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE GEVRESEL NITELIKLERI;

Ornekkdy Mahallesi Kentsel Déniisim ve Gelisim Projesinde Gergeklestirilen Yapim Isleri
Kapsaminda; Ornekkdy Kentsel Déniisiim Proje Alaninda kalmaktadir.

Degerleme konusu ana tasinmaz, 7403, 7513, 7510/2 ve 7505 sokaklara cephelidir.

Tasinmazin yakin gevresinde, ¢ok katli kentsel donusum kapsaminda yapilmis ve yapiimakta olan
konut ve isyeri niteliginde site tipi yapilar ile eski tip 1, 2 ve 3 katli konut ve igyeri niteliginde yapilar
bulunmaktadr.

Temel belediye ve kamu hizmetlerinden yararlanmaktadir. (yol, toplu tagima, elektrik, ¢dp toplama,
belediye sebeke suyu, PTT hizmetleri v.b)

Ulagim yonunden otobus ve minibusten yararlanmaktadir.

Onemli Yerlere Mesafesi:

llin Merkezine (Konak meydani) 7.30 km,

llcenin Merkezine 2.55 km,

Karslyaka Belediye binasina 2.35 km,

Karslyaka Kaymakamlik ve Adliye binasina 2.40 km,

Karsiyaka Vapur iskelesine 3.05 km, Bostanli Vapur iskelesine 3.00 km, Semikler izban metro
istasyonuna 1.48 km,

izmir Cevre yoluna 885 m, Girne Bulvarina 800 m, Anadolu Caddesine 550 m,

Medikal park hastanesine 820 m, Ege Universitesi Karsiyaka Suat Balcioglu Saglik Bilimleri
Fakultesine 700 m,

Gulsefa Firdevs Kapancioglu ilkokuluna 810 m, Sakize Lahur Anadolu Lisesine 375 m, Emine Lahur
Ortaokuluna 390 m, Sehit Astsubay Erkan Durukan ilkokuluna 300 m mesafededir.



. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE FiZIKSEL OZELLLIKLERI;

20.11.2025 tarihinde degerleme konusu tasinmaza gidilerek yerinde disaridan (izbeton yetkilileri
iceriden incelemeye izin vermemislerdir.) incelenerek fotograflanmistir. Parsel (zerinde,
betonarme karkas, 3 adet (A1, A2 ve B) blokta insaat faaliyetinin devam etmekte oldugu tespit
edilmistir.

A1 blokta: 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katli toplam 16 katin betonarme imalati ve ve tugla
duvarlarinin (kaba ingaatin) yapildi§i, dis cephe siva ve boya islerinin devam etttigi, dis cephe
pencere dogramalarinin cami harig montajinin yapildigi,

A2 blokta: 2 bodrum kat + zemin kat +13 normal katli toplam 16 katin betonarme imalati ve ve tugla
duvarlarinin (kaba insaatin) yapildigi, dis cephe siva ve boya islerinin devam etttigi, dis cephe
pencere dogramalarinin cami harig montajinin yapildigi,

B blokta: 70/1 nolu giriste 2 bodrum kat + zemin kat + 13 normal katin betonarme imalati ile 10
normal katin tugla duvarlarinin, 70 nolu giriste 2 bodrum kat + zemin kat + 10 normal katin
betonarme imalati ile 6 normal katin tugla duvarlarinin yapildigi tespit edilmistir.

Siteye ait vaziyet plani






8. B BLOK ZEMIN KATTA BULUNAN TUM TiCARi BAGIMSIZ BOLUMLERIN NITELIKLERI;

Proje | Kapi Alan T
Kat No No No (m2) Mahal Nitelikleri
Zemin Z09 T0/A | 32,34 |isyeri+wc |Site icerisine giineybati yoniinde tek cephelidir.
Zemin Z07 | 70/B | 97,74 |lsyeritwc ?::ee ;)gheerllisc;ir;e giineybati ve giineydogu yoniinde
Zemin 763 | 70/C | 81,13 |isyeri+wc Sétshglriegi?me glineybati ve kuzeydogu ydniinde 2
Zemin Z60 | 70/D | 39,37 |isyeri+wc |Site ierisine giineybat yoniinde tek cephelidir.
Zemin | 258 | 70/E | 7544 |isyeritwc ?g%ggggz %“C”eegrf’;}gifuzeydogu yonunde ve
Zemin Z56 | 70/F | 90,20 |lsyeri+wc glie; F|)<;heer||isd|ir;e giineybati yéniinde ve 7513 sokaga
Zemin Z54 | 70/G | 89,90 |Isyeri+wc |Kuzeydogu yoniinde 7513 sokada tek cephelidir.
Zemin 752 | T0/H | 76,39 |Isyeri+wc |Kuzeydogu yoniinde 7513 sokada tek cephelidir.
Zemin Z50 70/l | 81,13 |Isyeri+wc |Giineybati yoniinde ve 7513 sokaga 2 cephelidir.
Zemin 724 | 70/K | 98,02 |isyeri+wc |Giineybati yoniinde ve 7513 sokada 2 cephelidir.
Zemin 222 70/L | 68,23 |isyeri+wc |Kuzeydogu yoniinde 7513 sokaga tek cephelidir.
Zemin 720 | 70/M | 88,59 |isyeri+wc |Kuzeydogdu yoniinde 7513 sokada tek cephelidir.
emin | 718 | TON | 8085 |iperivuc |KLEcyIoRu Ve kuzeybalyoninde 7513 ve 7403
Zemin 216 70/0 | 78,84 |isyeri+wc |Kuzeybati ydniinde 7513 sokada tek cephelidir.
. T Kuzeydogu ve kuzeybati yonunde 7513 sokak ve
Zemin | 212 | TOPP | 10504 |isyeritwe | ] igerisgme , Cephé” it
. C Guneydogu, kuzeydogu ve kuzeybati yoniinde
Zemin 214 | TOR | 74,70 | Igyeritwe 7513 sokak ve site icerisine 3 cephelidir.
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B blok zemin kata ait numarataj krokisi




9. B BLOK ZEMIN KATTA BULUNAN TUM TiCARi BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGERI;

Degerleme konusu bagimsiz boltimlerin bulundugu 21 kath B blok anayapi ve parsel igerisinde bulunan
diger 16 kath A1 blok ve 16 katli A2 blogun kaba ingaat agamasinda yapiminin devam ettigi tespit
edilmis olup, B blok zemin katinda projelendirilmis 16 adet isyeri niteligindeki bagimsiz bolumlere
parsel Uzerinde mevcut 3 blogun ve ortak yerlerin ingaatlarinin tamamlanmasi halindeki
durumuna gore degerleme yapilmistir.

A. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGERI;

Emsal 1. https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-yatirima-uygun-145-m-genis-kullanimli-
dukkan-ornekkoy-1284074823/detay

ilan Detaylari Konumu ve Sokak Gorinimi Emlak Endeksi

Agiklama

145 m? genisligindeki bu dairemiz, mahkeme karariyla Subat 2026'ya kadar aylik 52.000 TL kira garantili olarak yatinmcisini bekliyor. Meveut kira 14.500 TL olup, karar
dogrultusunda kira tutan belirlenen tarihe kadar givence altina alinmisgtir.

Subat 2026 sonrasi bolgede ortalama kira potansiyeli 70.000 TL seviyesindedir. Bu daire, dizenli ve yUksek kira getirisi sunan, riskleri minimize edilmis, uzun vadeli
gelir odakl yatunim firsati arayanlar icin son derece avantajli bir secenektir.

Garantili kira akisi ve yiiksek potansiyelli lokasyonuyla yatinmciya 6zel, getirisi glicli bir firsat sunmaktadir. iletisime gecerek detayli bilgi alabilirsiniz.

10



Emsal 2; https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-karsiyaka-ornekkoy-de-yatirimlik-cadde-
uzeri-70m2-bacali-dukkan-1264051997/detay

ilan Detaylari Konumu ve Sokak Gorinimi Emlak Endeksi

Aciklama

Karsiyaka Ornekkoy Baspehlivan Karaali Caddesi'nde,
30 bin metre kare acik alan 3.500 metre kare kapah alan 13 blok — 3bin 520 konut ve 338 is yerinin 2027'de teslim edilmesini beklenen
izmir Belediyesi kentsel doniisiim projesinin tam karsisinda, 70 m?, baca ruhsatl, cadde iizeri diikkan.
Not: | Doniisiim T. I a Cadde Sevgi Yolu Caddesi Olacaktir.

Bolge hizla deger kazamyor, yatinmlik firsat.
Detayh Bilgi Ve Yerinde Gérmek icin Hemen Arayin
Startkey AKIN Gayrimenkul
0232 202 33 10

Mehmet Tekin
0506 095 3333

Emsal 3 https://lwww.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-satilik-dukkan-ornekkoy-de-cakir-
gayrimenkulden-1286420858/detay
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Emsal 4: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-is-yeri-satilik-medical-point-hastanesine-yakin-kelepir-
dukkan-satilik-1253376392/detay
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Emsal taginmazlan ortalama birim m2 degeri ;

. 2

Emsal llan Degeri Alani ': v"a'.‘

2 egeri

Taginmaz (TL) (m?) (TLIm2)
1. 11.500.000,00 145 79.310
2. 7.800.000,00 70 111.429
3. 880.000,00 11 80.000
4. 4.150.000,00 65 63.846
Toplam| 334.585

334.585.-TL/m2 / 4 adet = 83.645.-TL/m?
Emsal tasinmazlar ile degerleme konusu taginmaz ayni mahallede bulunmaktadir. ilanli satislarda
genellikle %10-15 pazarlik pay! bulunmaktadir. ilan m2 bedelinden % 10 pazarlik pay! distildiigiinde;
83.645.-TL/m2x (1-0.10) = 75.280.-TL/m2 bulunur.
Degerleme konusu anatasinmazin boyutlari ile anayapinin ingaat kalitesi, sinifi ve yipranma orani, garslya,
pazara, okullara, hastaneye ve ana caddeye mesafesi, imar durumu, konumu ve gevresel dzellikler ile
gunun ekonomik kosullar gibi faktorler esas alinarak ayrica bu mevkideki veya yakin gevresindeki emsal
olabilecek benzer ozelliklere sahip diger taginmazlarla ile ilgili yapmis oldugum arastirmalarin sonucunda
tespit edilen piyasa alim-satim rayicleri de dikkate alinarak bagimsiz bolumlerin, yon, cephe, konumu gibi
serefiye kriterleri baz alindiginda m2 degerleri diizeltiimis olarak 48.000.-TL/m2 ile 72.000.-TL/m?2 olarak
tespit edilmistir.

B. BAGIMSIZ BOLUMLERIN AYRI AYRI VE TOPLAM DEGERLERI;

Proje | Kapi Alan T Birvim. -
Blok No | Kat No No |No (m2) Niteligi Degerzl Degeri (TL
(TL/Im?)

B Zemin Z09 | 70/A 32,34 igyeri+wc 48.050,00 1.553.937,00
B [Zemin | Z07 | 70/B 97,74 | isyeri+wc|  54.000,00 5.277.960,00
B Zemin Z63 | 70/C 81,13 igyeri+wc 54.000,00 4.381.020,00
B Zemin | Z60 | 70/D 39,37 | isyeri+wc|  48.000,00 1.889.760,00
B Zemin | Z58 | T0/E 75,44 |Isyeri+wc|  66.000,00 4.979.040,00
B Zemin | Z56 | T70/F 90,20 |isyeri+wc|  57.500,00 5.186.500,00
B Zemin | Z54 | 70/G 89,90 |isyeri+wc|  56.500,00 5.079.350,00
B Zemin | Z52 | 70/H 76,39 |Isyeri+wc|  56.500,00 4.316.035,00
B Zemin | Z50 | 70/l 81,13 |isyeri+wc|  58.800,00 4.770.444,00
B Zemin | Z24 | T0/K 98,02 |isyeri+wc|  58.800,00 5.763.576,00
B Zemin | Z22 | T0/L 68,23 |Isyeri+wc|  58.600,00 3.998.278,00
B Zemin | Z20 | 70/M 88,59 |Isyeri+wc|  56.500,00 5.005.335,00
B Zemin | Z18 | 70N 80,65 |Isyeri+wc|  72.000,00 5.806.800,00
B Zemin | Z16 | 70/0 78,84 |isyeri+wc|  60.050,00 4.734.342,00
B Zemin | Z12 | T0/P 105,04 |isyeri+wc|  66.000,00 6.932.640,00
B Zemin | Z14 | T0R 74,70 | isyeri+wc|  69.700,00| + 5.206.590,00

Toplam | 1257,71 Toplam| 74.881.607,00
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10. B BLOK NORMAL KATLARDAKiI MESKEN NITELIGINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERIN
NITELIKLERI;

e 1,2,3,4,56,7,8 9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17 ve 18 normal katlarda ortak yer niteligindeki 7
adet asansor, her katta 18 adet olmak Uzere toplam 324 adet mesken niteliginde bagimsiz
bo6liim bulunmaktadir.

e 1+ 1-36 adet agik mutfakli mesken niteligindeki bagimsiz bolim

e 2+ 1-126 adet agik mutfakli mesken niteligindeki bagimsiz bolim

o 2+1- 72 adet kapall mutfakli mesken niteligindeki bagimsiz bolim

e 3+ 1- 90 adet mesken kapali mutfakli mesken niteligindeki bagimsiz bolim,
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Tip 10 - (2+1)
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Tip 11 — (2+1)

81.19 m?

2 Oda

Salon

Kapali Mutfak
Banyo/wc
Balkon

Girig
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Tip 14 — (3+1)

105.20 m?

2 Oda

Salon

Kapali Mutfak
Banyo/wc
Balkon

Girig
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A. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BAGIMSIZ BOLUMLERIN DEGERI;

Emsal 1: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-novago-dan-aypark-residence-da-satilik-2-
plus1-daire-1274136944/detay
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Emsal 2: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-karsiyaka-green-de-2-plus1-ozel-
mimari-arakat-terasli-1281645941/detay

20



Emsal 3: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-karsiyaka-ornekkoy-la-vida-park-
evleri-nde-3-plus1-satilik-daire-1259047824/detay

21



Emsal 4: https://lwww.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-19-karsiyakaornekkoy-
lavidaparkevlerinde-satilik-yenilenmis2-plus1da-1275036856/detay
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Emsal 5: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-la-vida-karsiyaka-30-pesin-kalani-
agustos-2026-ya-kadar-vade-1269690101/detay
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Emsal 6: https://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-la-vida-ege-1-plus1-30-pesin-
kalani-agustos-2026-ya-kadar-vade-1269670094/detay

ilan Detaylari Konumu ve Sokak Gorinimi Emlak Endeksi

Agiklama

HEM GAYRIMENKUL ALIP HEM DE PARANIZI BANKADA DEGERLENDIRMEK iSTER MiSiNiz?
iSTE SiZE FIRSAT LA VIDA EGE PROJESI™

%30 ILE %50 ARASI PESINAT KALAN TUTAR AGUSTOS 2026 ya KADAR VADE "DEGISMEYEN FIYATLARLA™
**Kisiye 6zel 6deme plani**

Proje sabit fiyatlarla sizinle anlastigimiz fiyat iizerinden konut fiyatlan yiikselse bile sizlere yansitilmayacaktir

SiZz DEGERLI MUSTERILERIMiZi PROJEMIZi ZIYARET ETMEK iGiN SATIS OFiSiMiZE BEKLERIZ.

izmir Biiyii i iyesi Ddniigiim Projesi yap Ornekkéy 5. Etap 575 konuttan olusan biiyiik Proje

g siz degerli miigterilerimden _ alinmamaktadir.

LUTFEN SATIS OFiSiMiZE GELMEDEN GNCE RANDEVU TALEP EDINizZ.

Projemizin tek yetkili gayri ofisi

180.000 m? alanda devasa doniisiim
Sosyal alanlar, Egitim alani, Tema park alani, Pazaryeri alani hepsi bélgede yeni yapilacaktir.

Projemizin 6nii iline kadar 5§ km'lik Ornekkdy Tramvay hatti gececektir.




Emsal taginmazlan ortalama birim m2 degeri ;

. 2
Emsal llan Degeri Alani I(Ti‘eélear?
2

Taginmaz (TL) (m?) (TL/m?)
1. 9.850.000,00 100 98.500
2. 9.000.000,00 120 75.000
3. 7.700.000,00 108 71.296
4. 6.950.000,00 55 126.364
5. 6.095.000,00 63 96.746
6. 5.835.000,00 49 + 119.082
Toplam| 586.988

586.988.-TL/m2 / 6 adet = 97.830.-TL/m?
Emsal tasinmazlar ile degerleme konusu tasinmaz ayni mahallede bulunmaktadir. ilanli satislarda

genellikle %10-15 pazarlik pay! bulunmaktadir. ilan m2 bedelinden % 10 pazarlik payi distildiigiinde;
97.830.-TL/m2x (1-0.10) = 88.048.-TL/m2 bulunur.

Degerleme konusu anataginmazin boyutlari ile anayapinin ingaat kalitesi, sinifi ve yipranma orani, garsiya,
pazara, okullara, hastaneye ve ana caddeye mesafesi, imar durumu, konumu ve cevresel dzellikler ile
guntn ekonomik kosullar gibi faktdrler esas alinarak ayrica bu mevkideki veya yakin gevresindeki emsal
olabilecek benzer dzelliklere sahip diger taginmazlarla ile ilgili yapmis oldugum arastirmalarin sonucunda
tespit edilen piyasa alim-satim rayicleri de dikkate alinarak m2 degerleri diizeltilmis olarak 86.000.-TL/m?
m? olarak tespit edilmistir.

11. B BLOK ZEMIN KATTA BULUNAN TUM MESKEN NITELIGINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERIN
DEGERI;

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu 21 kath B blok anayapi ve parsel igerisinde bulunan
diger 16 kath A1 blok ve 16 katli A2 blogun kaba ingaat agamasinda yapiminin devam ettigi tespit
edilmis olup, B blokta zemin katta mevcut 16 adet igyeri ve normal katlarda mevcut 324 adet
mesken niteligindeki bagimsiz bolumlere parsel Uzerinde mevcut 3 blogun ve ortak yerlerin
ingaatlarinin tamamlanmasi halindeki durumuna gore degerleme yapiimistir.

e Bagimsiz bolumlerin kat ve konumlari dikkate alinmadan alan, oda sayisi, agik veya kapali mutfak
durumu g6z dnune alinarak degerleme yapilmistir.

Tip 2 - (1#1) NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER;

58.15.-TL/m?2 x 86.000.-TL/m2 = ~ 5.000.000,00.-TL hesap edilmistir.
5.000.000,00.-TL/adet x 36 adet = 180.000.000,00.-TL
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Tip 10 — (2+1) NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER;

76.32.-TL/m? x 86.000.-TL/m? = ~ 6.563.000,00.-TL hesap edilmistir.
6.563.000,00.-TL/adet x 126 adet = 826.938.000,00.-TL

Tip 11 — (2+1) NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER;

81.19.-TL/m? x 86.000.-TL/m? = ~ 6.982.000,00.-TL hesap edilmistir.
6.982.000,00.-TL/adet x 72adet ~ =502.704.000,00.-TL

Tip 4 - (3+1) NOLU BAGIMSIZ BOLUMLER;

105.20.-TL/m? x 86.000.-TL/m? = ~ 9.047.000,00.-TL hesap edilmistir.
9.047.000,00.-TL/adet x 90 adet = 814.230.000,00.-TL

12. B BLOK 324 ADET MESKEN NITELIGINDEKI BAGIMSIZ BOLUMLERIN (Tip 2, Tip 10, Tip 11
ve Tip14) TOPLAM DEGERLERI;

B.Bol.
Tipi Sayisi Degeri (TL) Tutan (TL)
(141) tipi bagimsiz bolimler (58.15 m?) 36 15.000.000,00 180.000.000,00
(2+1) tipi bagimsiz bdlimler (76.32 m?) 126 6.563.000,00 826.938.000,00
(2+1) tipi bagimsiz bdlimler (81.19) m?) 72 16.982.000,00 502.704.000,00
(3+1) tipi bagimsiz bdlimler (105.20 m?) 90  ]9.047.000,00 + 814.230.000,00
Toplam | 324 Toplam | 2.323.872.000,00

13. B BLOK 16 ADET iSYERI VE 324 ADET MESKEN NITELIGINDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN

TOPLAM DEGERLERI;

Niteligi B.Bol. Sayisi Tutan (TL)
isyeri/Diikkan 16 74.881.607,00
Mesken 324 + 2.323.872.000,00

Toplam 340 2.398.753.607,00
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. SONUG;

1.) Degerleme konusu tasinmaz, Karsiyaka Iicesi, imbatli (Ornekkoy) Mahallesi, 26996 Ada, 1
Parselde kayitll 10648.42 m2 alanli arsa niteliginde anatasinmaz iizerinde, Orekkdy Kentsel
Donusum Ve Gelisim Alani lll. Etap kapsaminda yapilmakta olan 3 adet (A1, A2 ve B) bloklu,
584 mesken, 27 igyeri, ortak alanlar olmak Uzere, toplam 611 bagimsiz bolimlu site niteligindeki
proje kapsaminda bulunmaktadir.

2.) Karsiyaka Belediyesi tarafindan B blok igin 5 A yapi sinifi, betonarme karkas, 2 bodrum kat +
zemin kat +18 normal katli toplam 21 katli, 41134 m2 alanli, 324 mesken, 16 isyeri, 2 kapici dairesi,
ortak alan, toplam 340 bagimsiz bolumlu olarak 06.09.2021 tarihli, 16673 nolu yapi ruhsat
duzenlenmigtir.

3.) Degerleme konusu B blok zemin katta mevcut 16 adet isyeri niteligindeki bagimsiz bélimler ile
324 adet mesken niteligindeki bagimsiz bolimlerin 01.12.2025 tarihi itibariyle teknik sartnamede
belirtilen nitelikte tamamlanmis haldeki toplam rayi¢ degerinin 2.398.753.607,00.-TL oldugu
tespit edilmistir.

B.Bol.
Tipi Sayisi Degeri (TL) Tutari (TL)

1+1) tipi bagimsiz bélimler (58.15 m?) 36 5.000.000,00 180.000.000,00
2+1) tipi bagimsiz bélumler (76.32 m?) 126 | 6.563.000,00 826.938.000,00
) tipi bagimsiz bélimler (81.19) m?) 72 6.982.000,00 502.704.000,00
) (

(
(
(
(

2+1
3+1) tipi bagimsiz bélimler (105.20 m?) 90 9.047.000,00 | + 814.230.000,00
Toplam | 324 Toplam | 2.323.872.000,00
Niteligi B.Bol. Sayisi Tutan (TL)
Isyeri/Diikkan 16 74.881.607,00
Mesken 324 + 2.323.872.000,00
Toplam 340 2.398.753.607,00

Ekleri;

1. Tapukaydi, 2. imar durumu, 3. Yapi ruhsati, 4.vaziyet plani, 5. Parselin sehir planindaki konumu,
6. Fotograflar,

Degderleme raporu bilgilerinize arz olunur. Saygilarimizla. 01.12.2025

o Fahrettin OZLUK
FAHRETTIN OZLUK insaat Miihendisi
2025.12.03 , N
10:31:50 +03'00" Gayrimenkul Degerleme uzmani

Spk Sicil No  : 410730
Bilirkisi Sicil no : 24706
e.imzalidir.
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