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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimine bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 13.04.2017 tarih ve SNP-1703001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.

15
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

37 ADA 76 PARSEL
li : ISTANBUL
iicesi . BEYKOZ
Bucagi
Mabhallesi : ANADOLU HiSARI
Mevkii . BENT YOLU
Pafta No
Ada No . 37
Parsel No . 76
Alani : 98.966,52 m?
Vasfi . BOSTAN
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA GAYRIMENKUL
Sahibi : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No - EKTEDIR.
Cilt No .40
Sayfa No ;3899
Tapu Tarihi :08.10.2015-26.11.2015
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Beykoz Tapu Midurligi'nden alinmis olan 17.10.2016 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Asagida takyidat bilgileri yer almaktadir.

Beyanlar: (Beyanlar tagsinmazin tamami ilizerindedir.)

* Yuzoélgimi hatalidir. 09.05.2005 tarih 2457 yevmiye ( Bu beyan tasinmazin yizdlgimu
hesaplanirken kadastral bir hata yapildigini belirtmekte olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler gergeverisinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir. )

Tapu Middrligi'nden alinan sifahi bilgiye gére kadastro bilirkisisi tarafindan hesaplanan fiili
ytizélgiimiiniin 93.761,91 m? oldugu bilgisi alinmistir.

Beykoz Sulh Hukuk Mahkemesinde 2015/122 sayili dava devam etmekte olup 25.02.2016 tarihli
bilirkisi raporuna goére tasinmazin yizolgimi 93.761,91 m? olarak tespit edilmistir. S6z konusu
bilirkisi raporu ekte sunulmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Ug yillik dénem ile ilgili gok fazla hissedarin bulunmasi, kitiklerin
mabadinin ¢ok olmasi ve gdérevli memurun tim kutikleri ¢ikartmamasi nedeniyle inceleme
yapillamamistir. 11.11.2015 tarihli takbis belgesinden edinilen bilgilere istinaden Havla Topgu,
Osman Topgu, Hasan Ekinci, Esma Uysal hisselerinde 14.09.2015 tarih ve 9532 yevmiye
numarasi ile satis sureti ile pay temliki yapilmistir. Semsi Kabalak hissesinde ise ayni tarih ve
yevmiye numarasi ile satis sureti ile pay temliki ve birlestirme yapilmistir. Ayni zamanda tuzel
kisiliklerin invan degisikligi sonucu 08.10.2015 tarih ve 10260 yevmiye numarasi ile degerleme
konusu hisse maliki Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$. lehine tescil edilmigtir. Ayni
zamanda 08.10.2015 tarih ve 10288 yevmiye numarasi ile Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
adina satis ve satis ve birlestirme islemleri yapiimistir.Son islem 26.11.2015 tarihinde yapilmis
olup tim hisselerin Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.$. lehine tescil edilmis oldugu
gOrulmuistir. 26.11.2015 tarihi itibari ile parselin tim hisseleri Sinpas Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. lehine tescil edilmis olup hisselerin farkli zamanlarda alinmis olmasi ve alinan
hisseler Uzerinde takyidatlarin bulunmasi nedeni ile Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
lehine tescil edilen hisseler, tapu kaydinda alinma tarihlerine gére belirtiimislerdir.

01.03.2016 tarihinde tasinmazin cins tahsisi degismis olup yapili iken yapisiz hale gelmesi
sebebi ile taginmazin niteligi "KARGIR EV AHIRI OLAN BOSTAN" iken "BOSTAN" olarak
degistirilmistir.
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Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana
232 - e s
Gelen Degisiklikler

Tasinmaz igin son U¢ yillik imar plani degisiklikleri sorgulandiginda yazili imar durum bilgisine
istinaden taginmazin bulundugu bdlge igin 1/5000 Koruma Amagcli Nazim imar Planlarinin
hazirlanmakta oldugu tamamlandiktan sonra Cevre ve Sehircilik Bakanhdi onayina sunulacagi
ifade edilmistir. Bu planin 1. Etabi iBB meclisi tarafindan 21.09.2016 tarihi itibari ile onaylanmig
olup 2. ve 3. etap plan g¢alismalarinin onay asamasinda oldugu bilgisi alinmistir. S6z konusu
Nazim imar Plani tamamlandiktan sonra 1/1000 élgekli uygulama imar plani hazirlanacaktir.
Halihazirda gegerli olan 1/1000 &lgekli plan 26.09.2009 onanli Beykoz 1/1000 Olgekli Beykoz
Bogazici Alani Gerigoriiniim ve etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Revizyon Uygulama imar
Plani'dir. Meri 1/1000 6lgekli planlarda yapilmis bir degisiklik bulunmamaktadir.

Tasinmazin yapilasma kosullari ile ilgili gesitli kurumlardan kurum gérisleri alinmis durumdadir.
19.10.2005 tarih 7051 sayih Milli Savunma Bakanhdi'ndan alinmis yazi bulunmaktadir. Bu
yaziya istinaden askeri guvenlik bolgesi serhinin iptal edilebilecegi deniz seviyesinden 125 m
yukseklikte insaat yapilmasinin bir sakincasinin bulunmadigi goérist belirtiimigtir. (Belge
Ektedir.)

12.02.2007 tarih 18469 sayili iISKi Genel Mudirligi'nden alinmis yazi bulunmaktadir. Bu yaziya
istinaden parselin yizeysel su kaynaklarinin su toplama havzalan disinda oldugu
belirtilmistir.(Belge Ektedir.)

22.02.2011 tarih 1377 sayil Istanbul Valiligi Tarim il Madarligi'nden alinan yazida ise; séz
konusu parsel igin "istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'ne génderilen kurum gériis yazisinda bahse
konu parsel yerlesim alaninda yer almaktadir" gértsu belirtiimistir.(Belge Ektedir.)

24.11.2015 tarih 185541 sayili Istanbul Valiligi Tarim il Gida, Tarm ve Hayvancilik
Miidirliigi'nden alinan yazida " istanbul Bliyiiksehir Belediye Baskanligina istanbul Biiyiiksehir
Alani Anadolu Yakas:! Sile, Tuzla ve Beykoz Belediyesi ile Cavusbagi, Orhanli, Akfirat ve Agva
ilk kademe belediye sinirlarini kapsayan alanin, Nazim imar Planlarina althk olmak (izere
planlama c¢alismalarinda degerlendiriimesi i¢in génderilen ilgi (b) kurum goéris yazimizda, bahse
konu 37 ada 76 parsel tarim disi amagli kullanimi uygun goérilen alanda yer almaktadir." gorusu
belirtiimistir. (Belge Ektedir.)
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge ile ilgili istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi
imar ve Bayindirlik Komisyonu 15.01.2016 tarih ve 2016/137 dosya numarasi ile bir rapor
yayinlamistir. Rapor Beykoz Bogazi¢i Alani Gerigérinim ve Etkilenme Bélgesi 1/5000 ve
1/1000 olgekli Koruma Amagch imar Planlarinin analizini icermektedir. Raporda éncelikle
planlama siireci anlatilmis planlarin Bagkanlik onay tarihleri ifade edilmistir. iice meclis kararlari
da ardindan sunulmus ve ilgili planlar 5 ana baslk altinda irdelenmistir. Planlar kurum
goruglerinin uyumu agisindan, plan yapim yonetmeligi acisindan, cevre planlarla uyumu
acisindan, teklif 1/1000 olgekli planin meri 1/5000 nazim plani kararlari ile uyumu agisindan ve
plan notlarinin uyumu agisindan degerlendirilmigtir.

Komisyon Gorisii: ' Beykoz ilgesi, Bodazici Alani Gerigdrinim ve Etkilenme Bolgesine iligkin
1/5000 ve 1/1000 élgekli Koruma Amagl imar Plani teklifleri incelenmis olup Beykoz
Belediyesi'nce yapilan calisma ile bdlgede var olan yapilasma ve milkiyet sorunlarinin
giderilmesinin hedeflendigi gérulmus ancak 1/5000 olcekli plan ¢alismasinin Buyuksehir
Belediyesi tarafindan yapilmasi gerektiginden Sehir Planlama Mudirligu tarafindan Beykoz
Belediyesi’'nin yaptigi galismalar, bélgedeki fiili yapilasma ve mulkiyet sorunlari, 2960 sayili yasa
ile getirilen hikimleri dikkate alinarak 1/5000 &lgekli plan calismasi yapilmasi ve IBB Meclis
onayina sunulmasi, teklif planlarin ise bu galismanin ardindan degerlendiriimek Uzere ilgesine
iadesi komisyonca uygun goérilmistir.' ibaresi sonug béliimiinde yer almaktadir.ilgili belge
eklerde sunulmaktadir. (Komisyon goéruslerinde ilgili konular sayfa 104-112 araligindadir)

Ayrica Beykoz Belediyesi imar Midirligl tarafindan 15.12.2015 tarihli 20759 sayili yazida
tasinmazin imar durumu hakkinda su bilgi verilmistir: "Yapilan incelemede bahse konu
tasinmazin 2960 sayili Bogdazi¢i Kanuna tabi alanda kaldigi, bu alanda Beykoz Belediye
Meclisi'nin 08.07.2015 tarih ve 2015/87 saylh "Temenni Karari" ile Beykoz Bogazici Alani
Gerigériinim ve Etkilenme Bélgesi 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Revizyon Nazim imar
Plani'nin, 08.07.2015 tarih 2018/88 sayili karar le Beykoz Bogazigi Alani Gerigdrinim ve
Etkilenme Bélgesi 1/1000 Olgekli Koruma Amacgh Revizyon Uygulama imar Plani'nin
Mudurliginden geldigi sekli ile uygun goérildagu anlasiimistir.” denmektedir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel i¢in hali hazirda onaylanmis her hangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir. Parselin
cevresi fens tel ile cevrilidir. Yapilan godzlemler neticesinde parsel Uzerinde eski hisse
sahiplerinin gecmis dénemde kullanmig olduklari yapilarin tamaminin yikilmis oldugu ve parsel
Uzerinde her hangibir yapinin bulunmadigi gérilmustur.

Tasinmazin gincel tapu kayitlarinda cins tashihi degisikliginin yapilmis oldugu Kargir Ev Ahiri
Olan Bostan niteliginden "Bostan" olarak degistirilmis oldugu gorilmustar.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; eski maliklere ait yapilarin tamaminin yikilmis olmasi,
parselin hali hazirda bos olmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde yer alan "Ortaklik portféyline dahil
edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu maddeye istinaden parsel Uzerindeki yapilarin
yikilmis durumda olmasi ve cins degisikligi sonucunda fiili nitelik ile tapu kayitlarinin uyumlu
olmasi nedenleri ile tasinmazin portféye alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi
kanaatine ulasiimistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

imar bilgilerinde yapilan incelemede; eski maliklere ait yapilarin tamaminin yikilmis olmasi
nedenleriyle yasal ve mevcut durum arasinda farklilik bulunmadigi kanaati olusmustur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Anadolu Hisari Mahallesi, 37 ada
76 parselde kain 98.966,52 m? alanli 'Bostan’' nitelikli tasinmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, Kigiiksu Merkez'de Goksu Caddesi lizerinden Kavacik yéniine
devam edip sag tarafta bulunan Bent Caddesi'ne girilip diiz devam edildiginde iski Aritma Tesisi'
ne gelmeden sol tarafta yer alir. Parselin guneybatisinda Milli Savunma Bakanlii ANT 4.
isletme Mudiirligi, parselin giineydogusunda Tenis Akademisi insaat alani bulunmaktadir.
Yakin gevresinde ¢ok sayida yapilasma bulunmamakta olup genellikle orman arazileri, bos
araziler bulunmaktadir. Cevrede bulunan yapilar ise 1 ila 3 katli mistakil yapilardir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeye ulagim Bent Yolu Caddesi tGzerinden 6zel
ara¢ ile saglanmaktadir. Yakin cevresinde c¢ok sayida yapilasma bulunmamakta olup
tasinmazin bulundudu bdlgede carpik yapilagsma hakimdir. Fatih Sultan Mehmet Koprisiine
yaklasik 5,5 km., Anadolu Hisarina 2,5 km., Géksu Evlerine yaklasik 1,5 km. mesafededir.

KARADENIZ
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-
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

37 Ada 76 Parsel; 98.966,52 m 2 yuzodlgumludir. Parsel Gzerinde yaklasik 10.000 m2 alanli
dogal bir goélet bulunmaktadir. Parselin gevresi fens tel ile cevrilidir. Yapilan gozlemler
neticesinde parsel Uzerinde eski hisse sahiplerinin gegmis dénemde kullanmis olduklari
yapilarin tamamen yikilmis oldugu ve parsel Uzerinde her hangibir yapinin bulunmadigi
gorulmugtir.Parsel amorf seklindedir. Hali hazirda genel olarak duz bir topografyaya sahiptir.

e %

Degerleme Konusu |
Tasinmaz
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

T
. ’;M

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glinimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yil igin hedeflenen
Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.804.116 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Beykoz ilgesi

Beykoz, istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli boliimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer
almakta olup; batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile gevrelenmistir.Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapilan sanayi agirlikli galigmalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu genelde isci kesimin
tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda st gelir seviyesi kesimden de talep
gormektedir. "Bodazin incisi" olarak tanimlanmaktadir.

Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar ylkselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiciiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. lice ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karigimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve cgevresi basta kestane, mese, glrgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findik agaglarindan olugsan dogal orman 6rtistiyle kaphdir.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi 2014 yili rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam niifusu
248,071 'dir. Bu niifusun yizde 10'u kéylerde yasar, yillik niifus artis hizi binde 3'tir. ilce
merkez nifusunun cogu genellikle izmir,Bursa,Antalya,Kibris ve Karadeniz illerinden
olusmaktadir.Koy taraflarinda daha c¢ok Mesudiye,Ordu ve Gorele'den gelip yerlesenlerin
¢coklugu goze carpar.

Beykoz'da gbzle gorulur bir plansiz yapilagma ve konut sikintisi yagsanmakta olup, nifusun 1/4’e
yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin zamana kadar imar
mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yizinden son derece dizensizdir. Buyuk ol¢ide eksik
olan altyapi tamamlanmaya calisiimaktadir. ilge niifusunun biiylik bélimini Beykoz'a bélge
disindan i¢ gbégle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asir i¢ gé¢ sonucunda birgok
yerde dogal bitki értisindn yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin
de engebeli olmasi;plansiz yapilasmanin sebeplerinden biridir. Arazi mulkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve buylk parseller icermesi
yuzunden iggallerle konut alani haline donugturalmastir. Eski yerlesim alani olarak Merkez,
Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi mustakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 250.410 kigidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 0ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortilmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrette@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goérulmustar.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donastirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmastr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bilyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanhgdi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve ulkenin giiney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goérilmustur.

2015 yihinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda goérilen ekonomideki durgunlugun, dérdincu
ceyrek itibariyle hareketlenme yéniinde oldugu goérilmustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektdrinde oldugu gdézlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazl satiglarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve dncesinde baslayan Kentsel Déntigim projelerinden
kaynaklandigi disUnulmektedir.

2016 yihnin ilk ¢ ¢eyreginde bolgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son ¢eyrekte
ise hukumetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel dénlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ceyreginde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénlsum projelerine talebin olacagi 6ngdrulmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdlgede karigik bir gelisim goériimekte olup
bélgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gosterdigi gézlemlenmisgtir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta Ust ve
Ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blyldk 6lgekli miteahhit firmalarin
genelde ingaat yaptigi liiks konutlarin bulundugu bir bélgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Parselin gevresi fens tel ile gevrilidir. Yapilan goézlemler neticesinde parsel Gzerinde eski hisse
sahiplerinin ge¢cmis doénemde kullanmis olduklari yapilarin tamaminin yikilmis oldugu
gorlimustar.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Beykoz Belediyesi, Beykoz Tapu Sicil Madurluga
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442

- Olumlu Faktorler

Cevresi orman arazisidir.

Ulasilabilirligi yliksektir.
Tarim il Midirliigi'nden yerlesim alaninda kaldigina dair yazi alinmistir.

Milli Savunma Bakanligi'ndan Askeri guvenlik bolgesi serhinin kaldiriimigtir.

iski Genel Mudiirliigi'nden Su Toplama Havzasi disinda kaldigina dair yazi alinmistir.
Gelisim potansiyeli yiksek bir bélgede yer almaktadir.

Bolgenin alt yapi olanaklari tamamlanmistir.

Fatih Sultan Mehmet Koprisline ve 3. Képru baglanti yollarina yakin konumdadir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede alim satimlar ddviz kuru Uzerinden yapilmakta olup
kurdaki hareketlilik alimsatim piyasasini ve tasinmaz degerlerini etkilemektedir.

Tasinmazin dahil oldugu Beykoz ilgesi Bodazici Alani Gerigériiniim ve Etkilenme Bélgesi
1/5000 Olgekli Beykoz ilgesi Bogazici Alani Gerigoriinim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma
Amagcli Nazim imar Planlarinin iBB Sehir Planlama Midirligi'nce 3 Etap halinde
hazirlandigi, 1. Etap Nazim imar planlarinin 21.09.2016 tarih ve 2016/1445 sayili iBB
Meclisi Karari ile onaylandidi 37 ada 76 parselin dahil oldugu 2. ve 3. etaplarin ise onay
surecinin devam ettigi anlasiimistir.

- Olumsuz Faktorler

Terkleri yapilmamis brit kadastral parsel niteligindedir.

Halihazirda 1/5000 6lc¢ekli nazim imar plani onay agsamasinda olup bu planin tim etaplari
onandiktan sonra 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari hazirlanacaktir.

20 SNP-1703001 BEYKOZ ARAZISI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

-Parselin  mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi ydnteminden
yararlaniimistir. Ayrica bilgi amach olarak projeksiyon degerinin tesbitinde ve Nakit Akigi ( Gelir )
Yaklagsimi yonteminden faydalaniimistir. Parsel lzerinde her hangibir bina bulunmamasi nedeni ile
Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yéntemi kullaniimamustir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Konut Emsalleri

* Remax Piramit
Tel 0532 213 82 81

Tasinmaz Otagtepe mevkisinde Koru Konaklari sitesinde yer almaktadir. Cati dubleksi olarak
pazarlanmaktadir. Toplam 50 bagimsiz bélimden olusan bir proje oldugu ifade edilmistir. Kapali
otopark, sosyal tesis, acik ve kapall otopark, fitness ve spor sahalari gibi donatilari
bulunmaktadir. 325 m? olarak pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 325 -M2 |  4.140.000 .-TL | 12.738 .-TL/M? |

*  Hisar Homes Gayrimenkul
Tel 0537 407 91 02

Tasinmaz Hisar Evleri projesi igerisinde yer almaktadir. Yaklasik 15 yillik bir proje igerisinde
konumlanmistir. Apartman tipindedir. 3+1 planh olup en Ust katta konumlanmigtir. 120 m2
olarak pazarlanmaktadir. Gergekgi alaninin 100 m? olabilece@i dngoérilmektedir. Ayni lokasyon
icerisindedir.

[ SATILIK | 120 -m2 | 800.000 .-TL [  6.667 -TL/M? |

* Turyap Anadoluhisari Temsilciligi
Tel 0530 881 72 96

Tasinmaz Goksu Evleri igerisinde yer almaktadir. 3+1 planli daire 1. katta konumlanmistir.
Daire 143 m? olarak pazarlanmaktadir. Gergekgi alaninin 120 m? olabilecedi distnulmektedir.
Guvenlikli ve yaklasik 10-15 yillik bir projede yer almaktadir.

[ SATILIK | 143 -m2 | 950.000 .-TL | 6.643 -TL/M? |

* Remax An Temsilciligi
Tel 0532 691 88 27

275 m? arsa igerisinde yer alan tasinmaz Otagdtepe mevkisinde konumlanmistir. Mustakil konut
olarak pazarlanmaktadir. Acgik bir bogaz manzarasi bulundugu beyan edilmistir. 4 katl olup 450
m? net kullanim alani oldugu bilgisi alinmistir. Site icerisinde yer almamaktadir. Yaklasik 8-10
yillik oldugu bilgisi alinmigtir.

[ SATILIK | 450 -M2 |  7.760.000 -TL | 17.244 -TLIM? |
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* AC Gayrimenkul
Tel 053221313 85

Anadoluhisari Kdyigi'nde yer alan tasinmaz 3 kath mustakil konut olarak pazarlanmaktadir. Site
icerisinde yer almamaktadir. Deniz kenarina ylrime mesafesinde yer almaktadir. 6+2 plan
tertipli tasinmaz 360 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir.

[ SATILIK | 360 .-M2 | 3.450.000 .-TL |  9.583 -TL/M? |

*  Emlak Diinyasi Beykoz
Tel 0533 420 90 40

Tasinmaz Hisartepe Evleri projesi i¢erisinde bahge kat daire olarak pazarlanmaktadir. 115 m?
olarak pazarlanmaktadir. 3+1 planlidir. Projede ortak agik ylzme havuzu ve kapali otopark
donatisi bulunmaktadir. Sahile yakin bir konumda yer almaktadir.

[ SATILIK | 115 -m2 | 895.000 .-TL |  7.783 -TL/M* |

Arsa Emsalleri

* jcra Satis ilami
Tel

Tasinmaz icradan satilik durumdadir. Taginmaz 11 pafta 76 ada 3 parselde yer alan 57 m?
yuzolgimli tasinmazdir. Sahile yakin bir konumda 6n goriiniim alani igerisinde yer almaktadir.
Koruya katilacak alan icerisinde bulunmaktadir. Herhangi bir yapilagsma sansi
bulunmamaktadir. Muhammen bedeli 239.400 TL dir. Dederleme konusu tagsinmaza gére ¢ok
kucguk yuzolgumludir.

[ SATILIK ] 57 -M2 | 239.400 -TL | 4.200 -TL/M* ]

*  Sahibinden Satilik
Tel 0535 283 13 61

Tasinmaz Uskiidar ilgesi Burhaniye Mahallesi Abdullahaga Caddesi lizerinde bulunan 738 ada
5 ve 6 numaral parsellerdir. iki parselin toplam yiizélglimii 830 m? dir. Parseller Gerigoériniim
Bolgesi igerisinde H: 3 kat konut alani ve kismen iSKi koruma kusag igerisinde kismen ise imar
yolunda kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaza gdére daha merkezi bir konumda yer
almakta olup belli bir kismi konut imarina sahiptir.

SATILIK 830 .-M2 5.200.000 .-TL 6.265 .-TL/M?
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*  Acar Gayrimenkul
Tel 0507 464 23 64

Tasinmaz Beykoz Zerzevatgi Kéyu'nde yer almaktadir. Halihazirda 1/1000 6lgekli imar planlari
bulunmmaktadir. 2725 m? ytuzdlgimltdur. Acarkent yerlesimine yakin bir konumda yer aldidi
beyan edilmistir. 3. cevreyolu ile birlikte yatirmlik bir arazi oldugu vurgulanmistir.

SATILIK | 2725 -m2 | 3.100.000 .-TL | 1.138 .-TL/M? |

*  Fatih Emlak
Tel 0532 522 53 53

Tasinmaz Beykoz Goérele Mevkisinde yer almaktadir. 10.000 m? yizélgimne sahiptir.
Halihazirda imarl olmayip gevreyoluna yakin sayilabilecek bir noktada yer almaktadir. Etrafinin
tas duvarlarla gevrili oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK | 10000 .-M? | 11.000.000 -TL | 1.100 .-TL/M? |

Fabrika Emsali

*  jhale Usulii ile Satis
Tel Beykoz Sulh Hukuk Mahkemesi (ilk Satis : 30.11.2015)

Tasinmaz fabrika niteliklidir. 20.961 m? arsa Uzerinde konumlanmistir. 6 ada 20 parsel numarali
tasinmazdir. Marmara Universitesi Anadoluhisari kampiisii igerisinde kalmaktadir. 2 katl ve tek
kath yapilar bulunmaktadir. Toplam kapal alani 3.352 m? dir. Bogazigi 6ngériinim alaninda
kalmakta olup kismen agagsiz mesire alani, kismen yol, kismen ise Goksu Deresi alaninda yer
almaktadir. Kiymet takdir komisyonu tarafindan arsa m? bedeli 1.200 TL olarak tespit edilmistir.
Binalarla birlikte istenen toplam deger asagida belirtiimistir. (2015 yilina iligkin bir ilandir)

SATILIK [ 20961 .-M? | 25.153.000 .-TL |  1.200 .-TL/M* |
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara go6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kotli/buyuk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bliylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngoérilurken de yine alan oOzellikleri kargilastinimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% tizeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARAZI-TL)

DEGERLEME Acar
BILGI KONUSU icra Satig lani Gavrimenkul Fatih Emlak
TASINMAZ Y
SATIS FiYATI 119.700 3.100.000 11.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 99.966,52 m? 57 2.725 10.000
BIRIM M2 DEGERI 2.100 1.138 1.100
S OK KUCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -10% -10%
IMAR KOSULLARI YOK
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON TARIM ALANI imarsiz imarsiz imarsiz
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o oo o
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME -2% 18% 18%
DUZELTILMiS DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede piyasada alinip satilan arsalarin genellikle
dusuk yogunluklu ve kugik Olgekli imar parsellerinin bulundugu, bélgede yer alan parsellerin
Emsal 0,45 - Emsal 1 araliinda yapilasma kosullarina sahip olduklari gérilmustir. Konut imarli
arsa birim m? degerlerinin konum, buyuklik, imar kosullari, mulkiyet durumu gibi faktérlere
bagl olarak 650- 2.500 TL/m? gibi genis bir fiyat araliginda yer aldiklari gértlmustur. Bolgede
yer alan liuks konut birim m? degderlerinin 5.500-TL ile 12.000.-TL arahdinda oldugu
g6zlemlenmisgtir

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmaza birebir emsal bulunamamis olup bdlgedeki satilik ve satiimis emsallerden ve
6ngdérinim bdlgesinde yer alan imara kapali parsellerden yola c¢ikilarak deger kanaatinde
bulunulmustur. S6z konusu parselin, mevkii, konumu, imar planindaki fonksiyonu, parsel
blyuklugua, parselin bulundugu bdlgede 1/5000 6élgekli nazim imar plani 1. etabinin onaylanmasi
ve 2. ve 3. etaplarin onay asaminda olmasi nedeni ile bdlgenin imar ve yapilasmaya
acllabilecedi dolayisi ile yatirrm potansiyelinin bulunmasi, ilgili kurumlardan olumlu gérugsler
alinmis olmasi nedenleri ile sahip oldugu potansiyeller de géz éninde bulundurulmus, givenli
tarafta kalinarak parselin birim m? degeri olarak 1.566.-TL/m? olarak takdir edilmistir.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

Birim m? Parselin Parselin Degeri
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (.-TL) (-USD)
37 76 98.966,52 1.566 154.994.281,62 | 41.642.740,90

TOPLAM DEGER (.-TL)| 154.994.281,62 | 41.642.740,90

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 155.000.000

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 41.644.277

- Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tagsinmaz Gzerinde her hangibir yapi bulunmamasi, parsel i¢in onaylanmis
ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklasimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimina Gore Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akigi Yéntemi)

Parsel Uzerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Degerleme konusu
taginmaz 26.09.2009 onanli Beykoz 1/1000 Olcekli Beykoz Bogazigi Alani Gerigdriinim ve
etkilenme Bolgeleri Koruma Amagl Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.
SOz konusu plan icerisinde tasinmazin yakin konumunda yer alan Konut lejantli parsellerin
genel olarak Taks: 0,15 h max: 15,50 m yapilanma kosullarina sahip oldugu goértlmdastur. Elde
edilebilen veriler dogrultusunda séz konusu tasinmazin 3194 Sayili imar Kanunun
18.maddesine gore uygulama kapsamina alinarak ve DOP Kkesintisinin %40 olacagi
(maksimum kesinti miktar1 kabul edilmistir) kabul edilmek sureti ile bdlge genelinde belirlenmis
olan imar kosullari 1s1§inda tasinmazin imar kosullarinda yapilabilecek olasi bir imar degisikligi
kabulunde bulunularak toplam insaat alani hesaplanip asagida yer alan nakit akiglari
dizenlenmigtir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile
bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya calisiimigtir.
Bu hesaplama tamamen bilgi amagli olup éngdrilere ve potansiyellere dayanilarak yapiimistir.
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iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibar ile yaklasik 10 yil
vadeli 6 aylik kupon 6demeli (11.02.2026) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,6
(kupon dénemi faiz orani:5,30x2) civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkulun arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirrm yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bolgede bu buylklikte bos arsa olmamasi yatirimci ilgisini arttirabilecek
bir 6zelliktir. Gayrimenkuliin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu disindlmektedir. Bu
kapsamda tasinmazin heniz imarsiz olmasi nedeni ile gayrimenkuliin projeye dénustirilmesi
sirasinda ortaya cikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate
alinarak risk primi %2,4 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 10,6 Risksiz Oran
+ % 2,4 Risk Primi
= %13 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapillmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %13 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi 37 ada 76 parsel mevcut durumda imarsiz brit parsel
niteligindedir. Dederleme konusu tasinmaz 26.09.2009 onanl Beykoz 1/1000 Olgekli Beykoz
Bogazici Alani Gerigoriiniim ve etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda yer almaktadir. S6z konusu plan igerisinde tasinmazin yakin konumunda yer
alan Konut lejantli parsellerin genel olarak Taks: 0,15 h max: 15,50 m yapilanma kosullarina
sahip oldugu goériimustir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin 3194
Sayili imar Kanunun 18.maddesine gére uygulama kapsamina alinarak ve DOP kesintisinin
%40 olacagi (maksimum kesinti miktari kabul edilmistir) kabul edilmek sureti ile bdlge
genelinde belirlenmis olan imar kosullari 1siginda tasinmazin imar kosullarinda yapilabilecek
olasi bir imar degisikligi kabulunde bulunularak toplam insaat alani hesaplanip asagida yer alan
nakit akislari dizenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin alani 98.966,52 m? olup %40 DOP kesintisinden sonra kalacak
olan net alaninin 59.379,91 m? olacagi 6ngoérulmustir. 0,15 TAKS ve 5 kat yapilasma kosullari
kapsamidan bodrum katlarin, agik ¢ikmalari ve g¢ati arasi katin emsale dahil edilememesi
dikkate alinarak toplam satisa esas alani 66.802,40 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlarin
fonksiyon ve kullanim tiplerine gore dagilimi Nakit Akisi Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmaz igin yatirnim siireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
tirlerinde Unitelerin 1.dénemde %35" inin , 2.dénemde %35' inin 3.donemde ise %30' unun
satislarinin gergeklesecegi, varsayiimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 11.500.-TL/M? ile gergeklesecegi,
izleyen yillarda %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.

* indirgeme orani %13 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %45 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.Ayrica tasinmazin
mevcut durumda yapilasma hakki bulunmamasi nedeni ile bu durum risk faktér oranina
yansitiimis ve nihai deger takdir edilirken % 30 risk etki unsuru olacagi hesaplanmistir.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 40 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 80 inin bugunki arsa degeri oldugu ( bdélgede
yapilan projelerde ortalama %10- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa
degerinin buglnku arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve
bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.
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ARSAi(}iN PROJE GELiSTiRME HESAPLARI
Brit Arsa Alani 98.966,52m9 DOP KESINTISi 0,40
Net Arsa Alani 59.379,91m? TAKS 0,15
Taban Alani 8.906,99m? HMAX 15,50
Toplam Emsal ingaat Alani 44.534,93m? Konut Alani Ticaret Alani
O‘rtvak AIan,Agk ¢lkmalar, CAP ve 050 100% 0%
diger llaveler orani
Satisa Esas ingaat Alani 66.802,40m? 66.802,40m? 0,00m?

NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m2) 66.802,40

1.donem 2.donem 3.donem TOPLAM
NAKIT GIRISLERT
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 35,00% 35,00% 30,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 23.381 23,381 20,041 66.802
Ortalama Birim Satis Fyati (Konut) 11.500 13.225 15.209
Satis Geliri (Konut) 268.879.664 309.211.614 304.794.305,
Satis Gelirleri ( Toplam ) 268.879.664 TL 309.211.614TL| 304.794.305 TL 882.885.583 TL
Nakit Akam 268.879.664 TL 309.211.614TL| 304.794.305 TL 882.885.583 TL
Net Bugiinkii Deder (NPV) 703.519.300TL 691.342.397 1L 679.515.125TL
™
Hasllat Paylasimi Orani 45%
Geligtirilmis Arsa Degeri (TL) 311.104.079
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 248.883.263
Bugiinkii Arsa m? birim Degeri (TL/m? 2.514,82n?
Risk Etki Orani (%) 30% 1.760 TL
37 Ada 76 Parselin Degeri 174.218.284 TL
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m? Parselin Parselin
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

Ada No | Parsel No | Alani (m?)

37 76 98.966,52 | 1.760,38 | 174.218.284,16 | 46.807.706,65

TOPLAM DEGER (.-TL)| 174.218.284,16 | 46.807.706,65

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 174.220.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 46.808.167,65

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin ayni plan kapsamindaki konut
fonksiyonlu parseller dikkate alinarak gerekli terklerin yapilarak, bu fonksiyon kapsaminda
kullaniimasi olarak disunulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemine gore;

PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 155.000.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 174.220.000,00

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglinki degere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézoniinde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi
yonteminde ise arazi degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdélimine tasinmaz i¢cin emsal
karsilastirma yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/miulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Her ne kadar tasinmazin tamami Sinpas GYO A.$. adina kayith bulunmakta ise de, eski
hissedarlardan Semsi Kabalak ait tasinmazin 2211752/98966520 hissesi icin yapilmis
08.10.2015 tarihli %60 Sinpas - % 40 arsa sahibi olmak Uzere arsa pay! karsiligi insaat
s6zlesmesi bulunmaktadir. S6z konusu s6zlesmesi ektedir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Tasinmazin glncel tapu kayitlarinda cins tashihinin gergeklestirildigi gdzlemlenmistir.
Tasinmazin ana gayrimenkul niteligi "Bostan" olarak degistiriimistir. Bu maddeye istinaden
parsel tzerindeki yapilarin yikilmis durumda olmasi ve cins degisikligi sonucunda fiili nitelik ile
tapu kayitlarinin uyumlulasmasindan 6tirll tasinmazin portféye alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmadigi kanaatine ulagiimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arazi olup, bdlgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapiimamisgtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonugclara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (izerinde herhangi bir yapinin
bulunmamasi, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (r) bendinde yer alan "Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir maddesi uyarinca taginmazin tapudaki niteligi ile fiili niteliginin uyumlu olmasi,
(c) bendinde yer alan Portféylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli dlctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir' maddesi uyarinca Uzerinde
kisitlayici her hangibir takyidatin bulunmamasi nedenleri ile Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
liskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen hikiimler cercevesinde tasinmazin "ARAZI" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tagsinmazin

13.04.2017 tarihli toplam degeri igin ;
155.000.000 .-TL
(Yiiz Elli Bes Milyon Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
182.900.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

1 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
155.000.000 41.644.277 39.276.302 182.900.000 TL
1USD = 3,7220 .-TL 13.04.2017 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 39464 .-TL 13.04.2017 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
il

A. Ozgiin HERGUL Eren KURT

Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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