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6.3. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de
Degerlemesinin Yapilip Yapilmadi§i Hakkinda Bilgi

RAPOR EKLERI :
1. Fotograf, imar durumu, takbis kaydi, cbs kaydi vb. yasal belgeler
2. Degerlemeyi yapan degerleme uzmanlarinin degerleme lisans érnekleri

Uygunluk Beyani

* Raporda sunulan buigular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tum bilgiler gercevesinde dogrudur.
* Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

* Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi yoktur.

* Degerleme Uzmaninin Gereti raporun herhangi bir bélimune bagh degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirimistir.

* Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

* Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha énceden deneyimi
vardir.

* Degerleme Uzmani, mulkl kigisel olarak denetiemistir.

* Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarngtir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

BOLUM 1
RAPOR BILGILERI

1.1. DEGERLEMEYi TALEP EDEN : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

1.2.TASINMAZLARIN NIiTELIGI : Uzerinde Yapi Bulunmayan 1 Adet Arsa

1.3. ADRESI : Abdurrahman Gazi Mahallesi, Osmangazi - Asir
Caddesi, 68770 Ada 2 Nolu Parsel. Samandira Sancaktepe / Istanbul

1.4. RAPOR NO / TARIHI : Net Ozel 2016-147 / 02.12.2016

1.5. DEGERLEME TARiHi : 02/12/2016

1.6. RAPORUN KONUSU - TURU : Bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir

gayrimenkule badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek ulusiararas: alanda
kabul gérmis degerleme standartlari cergevesinde yazili olarak raporlayabilecek diuizeyde bilgi ve tecribe
sahibi degerleme uzmanlari vasitasiyla takdir edilmesi isidir.

Istanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahman Gazi Mahallesi 6770 Ada 2 Parselde “Arsa” vasfi ile kayith
gayrimenkulin gunumuiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.7. RAPORUN AMACI : Bu rapor yukarida adres bilgileri yer alan 1 adet
parselden ibaret taginmazin serbest piyasa (pazar) degerinin takdirine y&nelik clarak, asgari unsurian
Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan befirlenen formata uygun hazirlanmisgtir,

1.8. SOZLESME NO / TARIHI : 01.11..2016 Tarih ve 2016/299 Sayili Sézlesme

1.8. RAPORU HAZIRLAYANLAR : MUSTAFA ADIL KUGUKAGA (SPK Lisans No: 403887)

1.10. SORUMLU DEGERLEME UZMANI : ERDENIZ BALIKCIOGLU (SPK Lisans No: 401418)

1.11. RAPORUN KAPSAMI fUNis\L fbur\rapor  Sermaye Piyasasi  Mevzuati
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1.12. DEGERLEME SIRKETI : NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.

1.13. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKIiN ACIKLAMA . S6z konusu bu
rapor, Vakif GYO A.$. tarafindan Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.'ne,
asgari unsurlarin SPK tarafindan belirlenen formatta hazirlatilmistir.

BOLUM 2
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. SIRKET UNVANI VE ADRESI

Sirket anvani, Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. dir. Sirket 08.08.2008 yilinda
Ankara'da kurulmus olup, 16.11.2009 tarihinde SPK tarafindan, 12.08.2011 tarihinde ise BDDK
tarafindan Degerleme Hizmeti vermek amaciyla yetkilendiriimistir.

Sirket Bilgileri

Vergi Dairesi : Hitit Vd. 631 054 9389

Ticaret Sicil No : 256696

Mersis No 1 7398137851436892

Odenmis Sermaye : 600.000,00 TL (AltiyuzbinTurkliras!)
istigal Konusu

Yurtrlukteki mevzuat gergevesinde her turlu resmi ve 6zel, gergek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkulierin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki
muhtemel degerlerini, bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulun niteligi, piyasa ve
gevre kosullarini analiz ederek, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlar cercevesinde
takdir edilmesi konusunda faaliyet géstermek.

Sirketin Spk Mevzuatina Gére Rapor Diizenleme Yetkisi

16.11.2009 tarihi itibariyla gayrimenkul degerleme hizmeti vermek uzere, T.C. Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu 'nun Dederleme Sirketleri Listesine alinmistir.
f/_\
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Sirket iletisim Bilgileri

Adresi : Sehit Ersan Caddesi, Goban Yildizi Sokak, No: 1/10, Cankaya, Ankara

Telefon 1 (0312) 467 0061 Faks 1 (0312) 467 00 34
E-posta - info@netgd.com.tr Web Adresi ; www.netgd.com.tr

2.2. MUSTERI UNVANI VE ADRESI

Milsteri Unvani: VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adresi : Genel Mudurlik, Serifali Mahallesi, Bayraktarlar Bulvari, No: 62, Umranive, ISTANBUL

2.3. DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

Degerlemenin Tanimi

Rapor amaci dogruliusunda, Rapor konusu (Md 1.6) olan tasinmazin serbest piyasa (pazar) degderinin
takdir edilmesidir. Bu rapor, misteri talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulln pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir

Deder kavramu; Satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilar tarafindan
sonuglandinimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin alicilar veya
saticilarin tzerinde uzlagmaya varacakliari varsayimsal veya soyut fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmet igin
ddenmesi olas! bir fiyatin takdiridir.

Serbest piyvasa (pazar) deferi; Bir mulkun, istekli alici ve istekli satic| arasinda, taraflarin herhangi bir
ligkiden etkilenmeyecegi sartlar zltinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kiiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gercekiestirecekleri alim satim
isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir.

Profesyonel bir sekilde eide edilen Pazar Degeri tahmini, belirli bir mulkun belirli bir tarihte tanimli
milkiyet haklarinin objektif bir sekilde takdir edilmesi aniamina gelir. Bu tanimin iginde var olan husus, bir
Kiginin ©nceden tasarlanmis gérisu veya kazaniimig hakiarindan gok, cok saylda katihmcinin faaliyet ve
motivasyonundan olusan bir genel pazar kavramidir.

Taginmaz Mllkiyeti, Pazar Degerini temsil eden fiyati e

4
/

daha uzun bir zaman gerektirmesi, likiditaginin gdr7ce_dugsUk olmasiyla dider bir ok mal ve hizmetten

etmek igin, pazarlanmasinin goreceli olarak
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farkhlik gosterir. Karakteristik olarak daha uzun teshir stresi ihtiyaci, “spot piyasasinin” yoklugu (malilarin
aninda satilabilecedi pazar), gayrimenkullerin ve gayrimenku! piyasalarinin niteligi ve cesitliligi
Profesyonel Degerleme Uzmanlarina ve Degerleme Standartlarina olan ihtiyaci arttirmistir.

Dedierleme Calismasinda Kisitlama

Degerleme galigmasiyla ilgili olarak Musterinin herhangi bir kisitiamasi veya sinirlamasi yoktur.

Degerlemede Varsayim Ve Kabuller
e Serbest Piyasa (Pazar) Degeri tanimindaki tum varsayimlarin mevcudiyeti pesinen kabul
edilmistir.

¢ Alim-satim iglemlerinin gergeklestigi pazarin, pazar disi etkenlerce sinirlandirimadig
varsayimistir.

e Pazarlamanin dogru bir gekilde gerceklestirildigi ve muzakerelerin de tamamlanmas: igin
makul bir slire boyunca mulkin pazara sunulmug oldugu varsayiimistir.

e Tasinmazin yasal durumlari, Musteriden elde edilen bilgi ve beigeler ile resmi kurumiarda
yapilan incelemeler esnasinda ulasilan bilgi ve belgeler kapsaminda degerlendirilmistir.

o Gayrimenkultn herhangi bir hukuki probleminin oimadig: varsayiimistir.

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1. TAPU BILGILERI

i STABUL T IPAFTA [ [aRsApavi | |
ILCESI SANCAKTEPE ADA 6770
2
f 5 i
i o st i kb NO. T
KOYU  casre————— VASFI ARSA INITELIGT |-
sokagl |- . YAP| KREDI FINANSAL KIRALAMA ANONIM
MEVKIi - | MALIBEER | opraK i1 Al
ABRES] ABDURRAHMAN GAZI MAHALLESI, OSMANGAZI CADDESI 6770 ADA 2 NOLU
PARSEL, SAMANDIRA/SANCAKTEPE - ISTANBUL

Tapu bilgileri TKGM Portali zerinden alinan takbis belgelerinden alinmistir.

. /\\\\\
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3.2. TAKYIDAT BILGILERI
03.11.2016 tarihinde saat 18:34 de Tapu ve Kadastro Genel Mudurlugi Portal Hizmetlerinden alinan

takbis belgelerindeki bilgilere gére: 6770 ada 2 nolu parsel (zerinde;

Beyaniar Hanesi:

* Askeri Havaalani Guvenlik Bélgesi Igindedir. 17/02/1987 y:754 17.02.1987 Tarih 754 Yevmiye
kayitlarina rastlanmistir.

{Not: Rapor konusu tasinmaz (izerinde yer alan takyidatlardan “Askeri Havaalam Giivenlik

Bélgesi Icindedir.” Beyani ile_ilgili olarak Sancaktepe Belediyesi Imar Midiirliigii
Baskanhginda vapilan gériismede bélgede bir cok bos parselde bu beyanin_oldugu, stz
konusu beyanin _yapilasmaya engel teskil etmedidi, vapilasma asamasinda llgili Askeri
birimlerden kat yiiksekligi ile ilgili olarak Olur Gériisii alind:

I bilgisi verilmistir.

* Finansal Kiralama Sozlesmesi: Beyoglu 24.noterligi nin 31/01/2013 tarih 4782 sayili Noter
Sozlegmesi 04.02.2013 Tarih 1753 Yevmiye

(Not 1: Tapu bilgileri TKGM Portali iizerinden alinan belgelerden alinmis olup tapu katigi
incelenememistir.)

Not 2: Finansal Kiralama Sozlesmesi ile ilgili olarak miilk sahibi ve yetkilisinden her hangi bir

bilgi alinamamis olup, sézlesme incelenememistir. S6z konusu takyidat dederleme asamasinda

qbz ard: edilmis olup Hukuk servisince incelenmesi énerilmektedir. }

3.3. TASINMAZIN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu gayrimenkul [stanbul ili, Sancaktepe ilgesi, Abdurrahman Gazi Mahallesi,
Samandira Mevkii adresinde kain ve 6770 ada, 2 nolu parselde kayitl 17.518,17 m? alanli arsa vasifl
taginmazdir. Gayrimenkul, Osmangazi Mahallesinin nitelikli konut sitelerinin bulundugu bslgede
konumiu olup Atatirk Caddesine 1250 m, TEM Karayoluna 2,0 km, Sancaktepe Carsi merkezi ve
Sancaktepe Belediyesine 2,5 km mesafede bulunmaktadir. Yakin gevresinde Ege Boyu Sancakiepe,
Sinpag Lagun Evleri, Elysium Life Evleri, Agaoglu My Village Evleri, Sinpas Kéycegiz Evleri Sinpas
Kelebikia ~gibi nitelikii konut siteleri, Sancaktepe lice Emniyet Mudurlugu, Samandira Askeri
Havalimani, Samandira Kiz Anadolu Imam Hatip Lisesi, Samandira Mesleki ve Teknik Anadoiu Lisesi
gibi sosyal amacl yapilar yer almaktadir. Orta ve Ust gelir grubuna hitap eden bélgededir. Toplu
tagima araclari ile uiagim kolaydir. Bolgenin teknik ve sosyal alt yapisi tamdir.
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3.4. TASINMAZIN KONUM KROKIiSi / UYDU FOTOGRAFI
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3.5. KADASTRO, RUHSAT VE PROJE BILGILERI

3.5.1. Tasinmazin Kadastral Durumu / Imar Durumu :

Konu teginmazin bulundugu parsel kadastral paftasindaki ve uygulama imar plani paftalarindaki
konumuna uygundur.

Degerieme konusu taginmaz 15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekii “Sancaktepe Uygulama imar
Plani” kapsaminda TK4 alaninda kalmakta olup Emsal: 1.65, TAKS:0,50, 6 Kat yapilasma
kosullarinda "Ticaret+Konut" alaninda kaldi§! bilgisi Sancaktepe Belediyesi imar Mudurlugunden
sifahen agrenilmistir,

**Imar durumu beigesi sadece mal sahibi veya vekiline verildiginden Degerleme Uzmani tarafindan
Belediye nezdinde resmi imar durumu belgesi temin edilememistir. Malik'ten eski tarihli belediyeden
temin edilen imar Durum Belgesi alinmis olup, bilgi amaciyla rapor eklerinde sunulmustur.

Plan Notlar:

Genel Hiikiimler
1- 171000 Olgekli Sancaktepe uygulama imar plani, plan paftalari, pian notlar ve plan raporu ile bir
butlindur. Plan uygulama alani, plan onama siniridir.

2- 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyap! Alanlari ile Kentsel
Yesil Alanlar (Yol, Yesgil Alan, Park, Cocuk Oyun Alani Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis, Resmi
Bina, Sosyal Ve Klltirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlan vb.) kamu eline gegmeden uygulama
yapllamaz.

3- Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tum alaniarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul
Imar Yénetmeligi htiktimleri dogrultusunda éztrluler igin uygun diizenlemeler yapilacaktir.

4- Topografik, Jeolojik, Biyometeorolojik, tagkin gibi nedenlerle 6zel énlem gerektiren alanlarda
jeolojik rapor dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Tium yapi ve binalarda insaat igin parsel bazinda
Zemin Inceleme Raporu yapilmasi gerekmektedir.

5- Bolgesel Trafo ve dogalgaz regllatori gereksinimini karsilamak tzere, lice Belediyesince
belirlenecek yerlerde ve ebatlarda, yesil alanlar ve uygun genislikteki kaldirmlarda trafo ve regulator
yapilabilir.

6- T.C.K. Kamulastirma sinirina rastlayan parsellerde ilgili kurum gériisti dogrultusunda uyguiama
yapilacaktir.

7- Plan onama sinirlarl kadastral veya imar parsel siniridir. Sehven gizilen sinirlarda kadastral parsel
ve imar parsel sinirina gére uygulama yapilacaktir.

8- Plan kapsamindaki dere mutlakyap! yaklasma siniri koruma alanlari iginde mevcut veya yapilacak
olan fezeyan kontroltl, kolektdr, dere islah ve tum altyapi aritma ve uzaklastirma tesisleri, atiksu ve
yagmursuyu tesisleri igin uygulama seklini belirlemeye iSKi yetkilidir. 21.01.2013 T.T.

8- GOl ve Dere Mutlak yapi yaklagsma sinir Koruma AlantaimKisa Mesafeli Koruma Alanlari, Orman
Alanlar, Mutlak Tarim Alanlarr yerlesmeye acilamaz. ﬁzranlar askeri alaniar yodunluk hesabina
dahil edilemez. 21.01.2013 T.T. \

\
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10- Mera Alanlan Mera Kanunu'na tabi alaniardir. Bagka amacla kullaniiamaz. ligili kurum gériist
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

11- Pian tasdik sinirlari iginde plan, lejand ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda 3194 Sayili
imar Kanunu", “Istanbul Imar Yénetmeligi’, 5216 sayili Bilyiksehir Belediyesi Kanunu”, "2883 sayili
Kilttir ve Tabiat Varliklarini koruma Kanunu" ve ilgili yénetmelikler ile otopark yénetmeligi, Deprem
Yénetmeligi, Siginak Yonetmeligi, Yangindan Korunma Yénetmeligi, Binalarda Enerji Performans
Yonetmeligi, ISKI Igmesuyu Havzalar Yonetmeligi, ISKI Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi
ve diger ilgili yasal mevzuat hitkimleri gecerlidir.

12- KTVK bélge kurulu karari ile korunmasi gerekli kltir ve tabiat varligi olarak tescil edilmis olan
parsellerde ve bu parsellere komsu olan parseilerde ilgili koruma bélge kurulu tarafindan alinacak
karara gore uygulama yapilacaktir.

13- Mimari Avan Projelerine gére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Avan proje lice
Belediyesince onaylanmadan uygulama yapilamaz.

14- Cekme ve ¢ati kati yapilamaz. Cati aralarinda bagimsiz bslim teskil edilemez. Bu kisimlarda
ancak son kattaki bagimsiz boélumlerie ittibatli piyesler yapilabilir. Bu piyesler gati egimi icerisinde
kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz bolimun son kattaki sinirlarinin kapladigi alani gegmemek,
minimum 10m? alandan az olmamak ve sagak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti ile yapilabilir.

18- Planlama alaninda uygulama agamasinda parse! tzerinde agag tespit calismasi yapilacak ve bu
tespite gore nitelikli tim agag ve agac topluluklari korunacaktir.

16- Plan paftalari Gzerine sehven gizilen taramalarla simgenin farklilik gésterdigi durumlarda simgeye
gotire uygulama yapilir.

17- Pian Uzerinde yazilmis olan yol genigliklerine uyulacaktir. Ancak planda ¢izilen yol genisligi
simgede yazilan yol genisliginden farkli ise planda gizilen yol genisligine uyulacaktir. Planda
belirtiimeyen yol geniglikleri i¢in plan tzerinden &lgl alinacaktir.

18- Parsellere isabet eden imar yollarinda, terk yapiimadan ruhsat verilemez. Ancak iki yola cepheli
parsellerde yollarin kesigtigi noktada meydana gelen maksimum 2.00 m?lik kisimlarin terk islemleri
yapiimadan lige Belediyesinin uygun gérecedi sekilde uyguiama yapilabilir.

19-Planda belirtilen kat yuksekliklerinin uygulanamadi§! durumlarda KAKS degerini asmamak sart! ile
TAKS degerini belirlemeye lice Belediyesi yetkilidir. (Hava mania sinirlarini asmamak kosuiu ile)

20- Konut, Ticaret+Konut ve Ticaret alanlarindaki yapilagsmanin fonksiyonlarina gére dis cephe seklini
ve rengini belirlemeye lige Belediyesi vetkilidir.

21- Plan kapsaminda “Mania Plani Kriterlerine " uyulacaktir. Mania Plani kapsaminda kalan
yapilagmalar ile ilgili olarak Kolordu Komutanligji 4. Kara Havacilik Alay Komutanhg ve

Muhabere Hizmet Editim Destek Komutanh§i'nin (Kocaeli/izmit) 1/1000 dlcekli Uygulama imar

Planina verdidii kurum gériisii dogrultusunda uyqulama yapilacaktir.

22- Kamulagtirilarak BOTAS adina mulkiyet ya da irtifak hakki tesis edilmis olan giizergah seridi
Uzerinde kesinlikle yapi yapilamaz. BOTAS Boru Hathmg@igi alanlarda yapilacak tiim
uygulamalarda kurum gérust alinmadan uygulama yag{lamaz. _

23- Plan kapsaminda verilen TAKS, KAKS ve Hma .!degeﬂerj aliinda uygulama yapilabilir.
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24- Parsel bUyUklugu 750 m? ve altinda olan parsellerde bagimsiz bélumsayisini arttirmamak kaydi ile
acik ve kapali cikmalar emsal haricidir. 22.08.2010 T.T.

25- Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina igin
planda belirlenen yan bahge mesafelerinin toplamindan az clamaz.

26- Sosyal ve teknik donat! alan! igin ayrilan alanlarin lige Belediyesinin talebi Uizerine parsel sahibi
tarafindan rizaen bedelsiz olarak kamuya terk ediimesi durumunda brit parsel alaninin %40'inin
ustinde kalan kisimiari ingaat emsaline dahil edilir.

27- Planda verilen yaklasma mesafelerine gére yapilanamayan parsellerde, parsel maliklerinin
muvafakati aranmaksizin ikiz ya da tgliz, ayrik uygulama yapmaya ve én bahge mesafesini
belirlemeye lice Belediyesi yetkilidir. Buna ragmen yapilanamayan parselierde uygulama tevhiden
yapilir.

28- Pagakoy bolgesi 18. madde sinirlan diginda kalan alanlarda; Konut, Ticaret + Konut alanlarinda
kalan yapi adalarinda KAKS degerlerine bakilmaksizin parsel buyukiogi 350m? ve altinda kalan
Konut, Ticaret + Konut parsellerinde yap! gekme mesafeieri ve maksimum irtifaya uymak sarti ile yapi
nizamini belirlemeye lice Belediyesi yetkilidir.

28- Kamu kuruluglarinin mulkiyetinde olup da imar planinda yolda kalan parselierden, mahreg almak
zorunda olan parseller igin; ilgili kurumun muvafakati aranmaksizin gegis hakki verilecektir.

30- Cekme mesafeli yapilanma sartlarini saglayan parsellerin tevhidi halinde EMSAL
uygulamasindaki toplam ingaat alani (KAKS), parsellerin her biri igin yapilabilen yapi alanlarinin
toplamini ve yUksekligini gegemez.

31- Yapi adaiarinda en az %50'si yapilanmig buiunan parsellerde, komsu parsellerin én gcekme
mesafelerini belirlemeye lige Belediyesi yetkilidir. On bahge gekme mesafesi 3m’nin altina diisemez.
32- Daha 6nce Duzenleme Ortaklik Pay| alinarak Imar Uygulamasi yapilmis parsellerden bu planda
donati alinmasi halinde emsal, Imar uygulamas! sonucu olugsmus parse! tizerinden hesaplanacaktir.
33- 1.Derece kent ici ulagim akslarina cepheli Ticaret + Konut parsellerinde yapilasma diizenini
belirlemeye lice Belediyesi yetkilidir.

34- Bu Plan sinirlar dahilinde imar hakki transferi yapilabilir,

B. Ticaret + Konut Alanlan

T+K KAKS: 0,90 14.09.2012 T.T.
T+K1 TAKS: 0,50 KAKS: 1,10 4 KAT
T+K2 TAKS: 0,50 KAKS: 1,25 4 KAT
T+K3 TAKS: 0,50 KAKS: 1,50 5 KAT

T+K4 TAKS: 0,50 KAKS: 1,65 6 KAT

Bina Bilyiikliikleri

Min. Bina cephesi : 6m.

Min. Bina derinligi : 7m. I,'/ﬁ"
Maksimum bina cephesi ;: 50m £ \
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Parsel blydklugt 5000 mden biyiik Konut, Ticaret + Konut alanlarinda, emsal degeri tizerinden
uygulama yapilacak parsellerde, mania kriterlerini agmamak sarti ile avan projeye gére uygulama
yapilacaktir.

Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer
alabilecegi gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda zemin
Ustl katlarda ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum
Emsal: 0,25'i gegmeyecekiir.

Ticaret + Konut alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,25'i gegmemek kosulu ile katli otopark, is
merkezi, garsl, aligveris merkezi, otel v.b. konakiama tesisi, banka, finans kurumu ve benzer|
fonksiyonlar yer zlabilir.

Ayrica, bu alanlarda kUtUiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi, mize,
sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kultiirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri de
yer alabilir. Bu fonksiyonlara iligkin uygulama ilge Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye
gore yapilacaktir.

Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artig olmamasi sartiyla; Ozel Soysal Kulturel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortadgretim, Ozel
Saglik Tesis Alanlari yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik ve Ozel Soysal Kultirel Tesisi yapilan
parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz. 14.10.2011 T.T.

**Cevrede yapilan arastirmalara gére, yakin konumdaki uygulanmis bazi projelerde istanbul imar
Yonetmeligine dayanarak ortak alanlar emsal alana dahil edilmemistir. Bu durum degerlemede dikkate

alinmistir.

3.5.2. Tasinmazin Proje Durumu :

Rapor konusu taginmaz arsa vasifli olup Gzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yapilan
aragtirmalarda degeriemeye konu parsel igin hazirlanmig herhangi bir projeye rastlanmamistir.
3.5.3. Tasinmazin Ruhsat / iskan Durumu :

Rapor konusu taginmaz arsa vasifli olup iizerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yapilan
arastirmalarda degerlemeye konu parsel igin hazirlanmis herhangi bir ruhsat vb. rastlanmarnistir.
3.5.4. Belediye Arsiv Dosvasindaki Kayit Durumu :

Ekspertiz tarihi itibariyle Sancaktepe Belediyesi arsivinde, parsele ait herhangi bir dosya kaydinin
bulunmadig: bilgisi alinmistir.
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3.6. (VARSA) SON 3 YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERI VE
HUKUKiI DURUMDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Rapor konusu taginmazin tamami 1/1 YAPI KREDI FINANSAL KIRALAMA ANONIM ORTAKLIG! na
aittir. Tasinmazin son 3 yillik dénemde herhangi bir alim satim islemi_veya hukuki durumunda

meydana gelmis bir degisikligin _bulunup bulunmaditii  hakkindaki inceleme Malik tarafindan

yapilabilmektedir. Tasinmazin Tapu kiitidi  actirlamamis olup Takbis beigesine qgore islem
yapimistir.

3.7. GAYRIMENKUL ILE iLGILi YAPI DENETIM SIRKETININ UNVANI VE ADRESI

Rapor konusu taginmaz arsa vasifli olup ve Uzerinde ruhsata tabi yap! bulunmamaktadir. Yap
denetime tabi degildir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI| YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

KONUMU: Sancaktepe, Istanbul Anadoiu Yakasi'nda bir ilgedir. 2008 vyilinda ilge statustne
xavusmustur. Glneyinde Kartal, glineybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve Umraniye, kuzeyinde
Cekmekoy, dogusunda Pendik ve Sultanbeyli iigelerine komsudur. lige 61,90 kilometrekaredir, nufusu
241.000dir ve sinirlart  dahilinde toplam 20 mahalle ve 1 koy vardir. Umraniye'yve
bagll Sarigazi, Yenidogan ve Kartal''n Samandira beidelerinin  birlesimiyle ortaya ¢ikmistir. lige
kaymakamlik ve yeni belediye binalari Sarigazi merkezinde insa edilmistir. Turkiye'nin ve Avrupa'nin
en blylk sehir hastanelerinden birinin ilge sinirlari dahilinde yapiimasi dusinulmektedir. Yapimi
tamamianmis olan 3.képri 'niin(Yavuz Sultan Selim Koéprust) baglanti yollart bu ilgenin sinirlar
igerisinden gecmektedir. Arazilerinin bir kismi bu proje igin kamulastinimistr. Belediye binas
Sarigazide iken, Samandira'ya taginmasi igin yeni binanin ingaatinin bitmasi beklenmektedir. lice
sinirlar igerisinden metro hattl gecmesi de planlanmaktadir.

TARIHGE:

Sancaktepe, ilk gaglardan itibaren mesire alani ve yazlik saraylar ile 6n planda olmustur. Bolgede
bulunan en eski yapi bir Bizans Saray! olan |. Tiberius Konstantinos (578-582) ve Mavrikos (582-602)
donemlerinde insa edilen Damatris Yazlik Sarayi'dir. Damatris Sarzyi adini Demeter ‘Tarim Tanricas!’
adindan almigtir. Bugtin kalintilar Samandira sinirlari igipteds

f
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Bolgeye Turklerin ilk defa gelisi Avar Turklerinin Istanbul'u kusatmasiyla Vil. ylzyil baslarinda
olmustur. Tirkler IX. yuzyiidan itibaren yogun clarak Bizans topraklarinda gérilmeye baglamis ve
Uskiidar'a kadar gelmiglerdir. Ancak béigede kalici olmalari Osmanii Beyliginin ortaya gikmasindan
sonra olmustur. Buglnkl Sancaktepe bolgesi, 1328 yilinda Orhan Gaz’'nin Samandira’y: fetni ile
Tarklerin eline gegmigtir. Sancaktepe'yi olugturan iki ana unsur Samandira ve Sarigazi'dir.

Cumbhuriyet déneminde ise 1970'l yillara kadar sakin bir ddnem gegirdi. Sosyokditirel aniamda
onemli bir degisiklik olmadi. Bu tarihlerden sonra ekonomide tarimsal Uretimden sanayi Uretimine
dogru yoneligin hizlanmastyla kirsal kesimden kentlere dogru hizli bir gé¢ baslamistir.

En gok gog Istanbul basta olmak tzere buyuk sehirlere dogru olmustur. Bugtinki Sancaktepe iicesinin
bulundugu saha da en cok géc alan iki sehrin; Kocaeli ve Istanbul’'un ortasinda bulunmaktadr.
Dolayisiyla go¢ hareketlerinden en fazla etkilenen yerlerden birisi bu bélgedir. Sanayi faaliyetlerinin
gelismesine paralel olarak, ginimuzde bu bolgeye go¢ hala artarak devam etmektedir.

Bolgedeki bu sosyal ve iktisadi dedisime paralel olarak 2008 yilinda idari alanda degisiklik yapilarak,
Umraniye ligesine bagli Sarigazi ve Yenidogan beldeleriyle, Kartal ilgesine bagii Samandira beldesi
birlestirilerek Sancaktepe adi altinda yeni bir ilge olusturulmustur.

NUFUSU:

Sancaktepe Turkiye Istatistik Kurumu 2013 verilerine gére 304,406 nufusuyla istanbul'un dnemli
ilcelerinden biri durumundadir. Sansli cografyasiyla, doga guzellikleri ve zengin bir tarihi mirasa sahip
olmasiyla cazip bir yerlesim birimi olma durumu artarak devam etmektedir,

Yil & Toplam =< Sehir 32 Kir a
2008l 229 093 227 602 | 491
2009 241.233 239 606 1627
010! 256.442 254,784 1658
l 267.537 265 877 1.660
2012112 277998 277.312 1.R86
2 04 406 a4 406
1 309 788 329.781
' 354 882 354 882
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4.2, GAYRIMENKULUN YER ALDIGI PARSELIN OZELLIKLERI

6770 Ada, 2 nolu parsel 17.518,17 m? alanhdir. Oldukga hafif egimli bir arazi yapisinda bakimsiz
toprak zemine sahiptir. Parsel geometrik agidan yamuk kenarli (ggen goérunume sahip olup
Osmangazi ve Asir caddelerine Yaklagik 200 metre cepheye sahiptir. Tasinmazin 3 cephesi imar yolu
ile cevrili olup ufak bir cephesi kendi park alanina komsudur. Taginmaz komsu oldugu park alani ile
birlikte duvar ve demir ferforje ile gevrilmis durumdadir. Parsel yiizeyi tabii bitki értisti ve bir miktar
hafriyat ile kaplidir. Uzerinde basit yapi tarzinda yapilmis yapilar bulunmaktadir.

4.3. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE iINSAAT OZELLIKLERI

Rapor konusu parsel Uzerinde basit vapilar haricinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

4.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZ

Rapora konu taginmaz Sancaktepe llcesi'nin nitelikli konut sitelerinin yogun olarak yer aldigi genelde
konut olarak kullanilan, ayni zamanda ana ulasim .akslarma yakin tercih ve talep oraninin ylksek
cldugu bolgesinde yer almaktadir. Bu bélgede yer alan konut nitelikli taginmazlarin kira getirileri ve m?
birim fiyatlari yUksektir. Béigeye olan talebin son yillarda artmis olmasi nitelikli projelerin bélgede
yogunlasmasina neden olmus olup bolge yatirim igin cazip hale gelmistir.

4.5. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
* Taginmaz Uzerinde yer alan takyidatlar

* Askeri Hava Ussiine komsu parsel olmasi

* Bolgenin Kentsel donisiminun asgari seviyelerde olmasi ve cevresinde kismen gérilen carpik
kentlesme

* Gevresinde konumianmig nitelikli konut sitelerinde arz fazialig tespit ediimis olmasi

4.6. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
" Arsa emsalleri deger / toplam insaat alani tzerinden karsilastiriimistir.
**02.12.2016 tarihli TCMB déviz kuruna gére 1 USD = 3.4483 TL dir.
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Emsal 1/ Satilik Arsa:

S6z konusu taginmazin 16.500 m? alana sahip olarak toplam ylz 8lgm Uzerinden 27,000.000 -USD
istendigi beyan ediimistir. (Yedigun Gayrimenkul Yatirim Gelistirme : 0216 429 75 50)

(Not: Bélgede yapilan aragtirmalara gére istenen degerin yiiksek oldugu kanaatine varimistir.)

Emsal 2 / Satihk Arsa:

S0z konusu taginmaza yakin konumda ayni imar planina haiz 16.750 m? alana sahip olarak
pazarlanan tasinmaz igin 22.000.000.-USD istendigi beyan edilmistir.

(Hatipogiu Gayrimenkul : 0216 450 60 51)

*Taginmazda pazarlik pay! ve dolardaki dalgalanma dikkate alindiginda :

22.000.000 USD x 0,95 pazarlik pay! x 0,90 kur riski = 18.810.000 USD = 64.863.000 TL / (16750 m2
x E:1,65) = 2,346,90 TL/m2

Emsal 3/ Satilik Arsa:

S0z konusu taginmazin bulundugu bsigede 2.700 m? yuz Slciime sahip Emsal=1,50 Konut+Ticaret
imarli arsa igin 7.750,000.-TL istendigi beyan edilmistir. (Nova Yap: Emlak: 0216 311 17 77)

* Toplam Ingaat Alani: 2.700 m2 x 1.50 = 4.050 m2

7.750.000 TL x 0,90 pazarlik payr /4050 m2 = 1722,22 TL/m2 x 1.10 konum ve lokasyen farki x 1.15
emsal avantaji = 2.178,33 TL/m2

" Taginmaz parsel deferleme konusu parsele gore daha negatif lokasyonda yer almakta olup
emsali daha diigiiktir.

Emsal 4 / Satilik Arsa:
S8z konusu tasinmazin bulundugu boigede olmasina karsin lokasyon olarak daha negatif

konumda 8.100 m? yuzdlgime sahip Emsai=1,00 konut imarli arsa icin 17.500.000.-TL istendigi
beyan edilmistir. (Kalender Emiak: 0216 622 50 59)

*Emsal taginmaz toplam ingaat alani: 8.100 m2 x 1.00 = 8.100 m2

17.500.000 TL x 0,90 pazarlik pay! / 8.100 m2 = 1944,44 TL/m2 x 1.05 konum farki x 1,2 Emsal ve
nitelik serefiyesi = 2.449,99 TLim2

Emsal 5/ Satilik Arsa:

S6z konusu taginmazin bulundugu bdigede olmasina kargin lokasyon olarak daha negatif

konumda 3.055 m? ylUzdlcime sahip Emsal=1,45 Ticaret+Konut imarh arsa icin 7.500.000.-TL
Istendigi beyan edilmistir. (Kalender Emiak: 0216 622 50 59)

*Emsal taginmaz toplam ingaat alani: 3.055 m2 x 1.45 = 4.429,75 m2

7.500.000 TL/ x 0,90 pazarlik payl / 4.429,75 = 1523,78 TL/im2 x 1,1 konum farki x 1.20 emsal
avantajl = 2.011.39 TL/m2 //\
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Emsal 6 / Satilik Arsa:

Stz konusu taginmazin oldudu bolgede Tem Yan yoluna yakin konumda 1.900 m? alani olan
Emsal=1,25 Ticaret+Konut imarli arsa igin 2.500.000.-USD istendigi beyan edilmistir.

(Rast GM. 0532 727 40 73) 1 USD =3.2588 TL

*Emsal taginmaz toplam ingaat alant: 1.900 m2 x 1.25 = 2.375 m2

2.500.000 USD x 3.4483 TL = 8.620.000 TL x 0,95 pazarlik payi / 2375 m2 = 3.448,30 TL/m2 x 0,65
Kenum Serefiyesi =2.241,40 TL/m2

Emsal 7 / Satilik Daire:

S6z konusu tasinmaza komsu parselde yer alan Ege boyu projesi igerisinde ara katta yer alan briit
189 m? pazarlanan gergekei alaninin brit 130 m? oldugu dusunilen 3+1 daire igin 739.000 TL satilik
fiyat istendigi, bu daire igin 2.750 TL/ay bedel ile kiralanabilecegdi beyan edilmistir.

(Realbox Emiak : 0216 648 21 63) 739.000 TLx 0.90pp / 130 m? = 5.116,15 TL/m?

Emsal 8 / Satilik Daire:

S0z konusu taginmaza yakin konumda yer aian Sinpas Kelebekia projesi igerisinde ara katta yer alan
brit 142 m? pazarlanan gergekei alaninin briit 115 m? oldugu dustntlen 3+1 daire icin 700.000 TL
satilik fiyat istendigi, bu daire igin 2.600 TL/ay bedel ile kiralanabilece§i beyan edilmistir.

(Oasis Gayrimenkul 0216 332 01 53)  700.000 TLx0.85pp / 115 m?=5.173,91 TL/m?

Emsal 9 / Satilik Daire:

S6z konusu taginmaza yakin konumda yer alan Sinpas Kelebekia projesi igerisinde giris katta yer
alan brit 72 m? pazarlanan gergekgi alaninin brit 80 m? oldugu dustnilen 1+1 daire igin 380.000 TL
satilik fiyat istendigi, bu daire igin 1,750 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi beyan edilmistir.

(Next Gayrimenkul 0216 332 969 6125)  380.000 TLx0.80pp / 60 m? = 5.066,66 TL/m?

Emsal 10 / Satilik Daire:

So6z konusu taginmaza komsu parselde yer alan Ege boyu projesi igerisinde ara katia yer alan brit
118 m? pazarianan gergekgi alaninin brit 90 m? oldugu dustntien 2+1 daire icin 510.000 TL satilik
fiyat istendigi, bu daire igin 2.250 Ti/ay bedel ile kiralanabilecedi beyan edilmistir.

(Evsell Emlak : 0530 143 64 55)  510.000 TL x 0.90pp / 90 m? = 5.100 TL/m?

Emsal 11 / Satilik Home Office:

S6z konusu tasinmaza komsu parselde yer alan Ege boyu projesi icerisinde Ticari Blokta yer alan
brut 52 m? pazarlanan gergekgi alaninin brit 40 m? oldugu dustnulen 1+1 ofis-daire igin 255.000 TL
satilik fiyat istendigi, bu daire icin 1.250 TL/ay bede! ile kiralanabilecedi beyan edilmistir.

(Century 21 Koza : 0216 9694290) 255.000 TL %'QIMO m? = 5.737,50TL/m?

/ \
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Emsal 12 / Satilik Ofis+Biiro

Stz konusu taginmaza komsu parselde yer alan Ege boyu projesi igerisinde Ticari Blokta yer alan
brit 66 m? pazarlanan gergekgi alaninin brit 50 m? oldugu dustnilen 1+1 ofis-daire igin 325.000 TL
satilik fiyat istendigi, bu daire icin 1.500 TL/ay bedel ile kiralanabilecegi beyan edilmistir.

(Prestige Turkiye : 0216 456 46 00 )  325.000 TL x 0.90pp / 50 m? = 5.850TL/m?

Emsal 13 / Satilik Ofis+Biiro

Sz konusu taginmaza komsu parselde yer alan mistakil ticari yap! icerisinde brit 75 m? pazarlanan
gergekei alaninin brit 60 m? oldugu dustnulen ofis vasifii tasinmaz igin 455.000 TL satiik fiyat
istendigi beyan edilmistir.

(Baz Yapi :02164636161) 455000 TL x 0.90 pp X /80 m? = 8.825 TL/m?

Emsal 14 / Satilik Ditkkan

S6z konusu taginmaza yakin konumda ticari yap: icerisinde  brit 85 m2 depo+65 m2 zemin 130 m?
pazarlanan gergekei alaninin brit  50+50:100 m? cldugu dustnulen dukkan vasifli taginmaz igin
555.000 TL satilik fiyat istendigi beyan edilmistir. Bodrum katin topiam alana etkisinin %25 oldugu
dusunilmektedir.

(Mavili Gayrimenkul : 0216 5617126) 555.000 TL x 0.90 pp X /62,5 m? = 7.992 TL/m?

Emsal 15 f Satilik Diikkan

S6z konusu tasinmaza yakin konumda ticari yapi igerisinde brut 130 m? pazarlanan gergekci alaninin
brat 100 m* oldugu dustnulen dukkan vasifli tasinmaz igin 900.000 TL satilik fiyat istendigi beyan
edilmistir.

(Hazne Yapi :02166421742) 900.000 TL x 0.90 pp X/ 100 m? = 8.100TL/m?

4.7. EN IYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Arazi/arsa kalici clan bir varlik olarak kabul edilir, fakat enun iizerinde veya kendisine yapilan
lyilegtirmelerin simirli bir émrli vardir. Arazinin tasinmaz olmasi nedeniyle her taginmaz parselinin
Ozgln bir yeri vardir. Arazinin kalicili§i ayni zamanda onun iizerindeki sinirli 8mre sahip tesislerden
sonra da var olacag: anlamina gelir. Arazinin kendine 8zgu ézellikieri onun en uygun yararlihigini
belirler. Iyilestirilmis bir arazi ona veya Ulzerinde yapilan lyilestirmelerden ayri olarak dederlendiginde,
ekonomik prensipler, yapilan iyilestirmenin miilkiin toplam degerine katki yaptikca veya azalmaya
neden oldukga degerienmesini emreder. Béylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami temeline
oturtulan arazinin Pazar Degeri, arazinin fayda ve siirekliligi ile birlikte piyasa baglaminda arazinin tek
bagina degeri ile lyilestirilmis durumdaki toplam Pazar Deferi arasindaki farki olusturan degeri de

yansitir. Millklerin cogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte dederienir. Bdyle durumlarda Degerleme

f
¥

Pazar Dederini takdir eder., /
/ A\

Uzmani normal olarak iyilestiriimis haliyle en verimii ve__,my\imllammlm g6z Onune alarak miilkiin

X
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En Verimli ve En Iyi Kullamim su sekilde tamimlanir:

“Bir mulkln fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olas! kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agidan mumkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mumkun olan bir
kullanim, o kullarimin mantiki olarak nigin mumkin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oidugu belirlediginde, finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek de§erle sonuglanan kullanim en
verimli ve en iyl kullanimdir. (UDS Madde 6.4)
En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayriimaz bir pargasidir. En
etkin ve verimli kullanimlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su
sekilaedir.

e Fiziksel olarak mimkin olma,

s Yasal olarak izin verilebilir olma,

» Finansal clarak yapilabilir olma,

s Azami duzeyde verimli olma,

Degerleme konusu taginmaz 15.02.2010 tasdik tarihli, 1/1000 dlcekli “Sancaktepe Uygulama
imar Plani” kapsaminda TK4 alaninda kalmakta olup Emsal: 1.65, TAKS:0,50, 6 Kat yapilasma
kogullarinda “Ticaret+Konut” alaninda kalmaktadir. Plan notlarina gére parselin tamami konut
olarak planianabilmektedir.

Bélgede yapilan aragtirmalarda rapor tarihi itibariyle ticari potansiyelin yeterli seviyede
olmadig tespit edilmistir. Bu nedenle parselin tamaminin konut olarak planlanmasinin en etkin
ve verimli kullanim sekli olacagi tespit edilmistir.

4.8. DEGERLEMEDE KULLANILAN VARSAYIMLAR
Tasinmaza deger takdir edilirken Kargilastirmali Satis Analizi Yéntemi kullaniimistir. Taginmaz konut
potansiyelin yUksek oldugu nitelikli konut sitelerinin bulundugu boigede yer aimaktadir. Ayni zamanda
bu konut sitelerinin ana caddeye bakan bélimlerinde ara katlar kismi ofis, zemin katlar ise perakende
satig yapan dlkkaniardan mitesekkildir. Bélgede benzer konum ve imara sahip arsalarin piyasa
degerleri g6z énunde bulundurularak degerleme yapilmistir.

4.9. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI AGIKLAYICI BILGILER VE
YONTEMLERININ ANALIZLERI

Tasinmazlarin bulundugu bélgede benzer konumda ve benzer imar yapilasma sartlarina sahip arsalar
icin istenen satilik dederler, yapiimasi muhtemel konut amagli kullanilacak site insaatlarindaki benzer
nitelikli konutlar igin istenen degerler, 6denen vey n kiralik degerler topianarak ve gerekli

hesaplamalar yapilarak Karsilagtirmal Satis A
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degerleme iglemi yapilmistir. Arsalanin imar durumlari, erigilebilirlikleri, buyukiukleri ve formlari,
cevresindeki yapilasmalar ve ekonomik konjénktir goz éntinde bulundurularak deger belirlenmigtir.

Karsilagtirmali Satis Analizi Yaklagimi : Bu karsiastirmali yaklagim benzer veya ikame
mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karstlagtirmaya dayal: bir iglemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, serbest/agik piyasada gergeklestirilen benzer
mulklerin satiglariyla kargilagtirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Kargilagtirmali Satis Analizi Yénteminde emsaller toplam insaat alanlari, imara haiz olduklari
ingaat vasifiari, konumlari ve alanlar: Gzerinden incelenmistir. Emsal arsalar icerisinde
Emsal 2: 2.346,90 TL/m2 Emsal 3: 2.178,89 TL/m2 Emsal 4: 2.449 99 TL/m2 Emsal 5;:2.021.39
TL/m2 Emsal 6: 2.241 40 TL/m2 olarak belirlenmistir. Emsallerin ortalamasi 2.247 71 m2 dir. +%20
ve - %20 sinir kontrolii yapildiginda +% 20 sinir kontrol(i:2.254.40 m2 x 1.20 = 2.697,25 TL/Im2 -%
20 sinir kontrolti: 2.254,40 m2 x 0.80 = 1.798,17 TL/m2 dir. Sinir kontrolt sonras| arsa nitelikli
gayrimenkullerin tamarmi sinir igerisindedir. Toplam ingaat alani tzerinden bulunan ortalama emsal
degeri alindiginda;
6770 ada 2 nolu parselin deferi 2.247,71 TL/m2 X 17.518,17 x E:1.65 = ~ 65.000.000 TL
oimaktadir.

Maliyet Yaklagimi : Mulkiyetin degeri, arazinin satin alinmasi ve esit faydaya sahip yeni bir
gayrimenkul insa edilmesi veya eski bir gayrimenkulun gecikmeden kaynaklanan asiri bir maliyete
katlanmaksizin ayni kullanima uyarlanmasi sonucunda ortaya gikacak maliyetin takdir edilmesi
suretiyle belirlenir. Girigimci payr veya muteahhidin kar/zarari arazi ve ingaat maliyetine eklenir. Bu
yaklagimda daha eski gayrimenkuller icin, fiziki bozulmaya u@rayan ve islevsel yénden eskiyen
kalemlere iligkin amortisman tahminleri gelistirilir.

- Rapor konusu taginmazlar arsa vasifll olup Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan
maliyet yaklagimi kullanilimamistir. Ancak Gelir Yontemi Yaklasiminda kullanilan yéntemle
mevcut emsal ve imar sartlarina gére kurgulanan Bknz. Tablo.1 de detaylan gosterilmistir.

Gelir Yontemi Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan mulke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarin|
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu
iglem, Hasila veya Iskonto Oran: ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir
risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina
gétlrecegdini sGyler /“‘\
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- Parselin imar Ozellikleri goz 6niinde bulundurularak proje geligtiriimis ve projenin maliyet ve
toplam geliri hesaplanarak net geliri bulunmustur. (Net gelir projenin 3 yilda maksimum
doiuiuda ulagsacagi éngoriilerek 3 yii sonraki net gelir olarak hesaplanmistir.) Net gelir riskler
dikkate alinarak bugiine indirgenmistir. Hesap detayi asadidaki tablolarda verilmistir.

Tablo.1
4lar ngaat Emsa Emsal Ortak A T 33t A
1751817 1.65 23904,95 28304 7 5
TOPLAM MALIYET

o TOPLAM INSAAT ALAR RiEiAA AAALIVET ey
w HLAN SAAT ALAN BiKIM MALIYED DPLAN
o 2/803,26 L100 03,530,357 &
< |ropLAM GELIR TOPLAM NET GELIR (**) 92.495.938 4
™ SATILABILIR ALAN M2 BIRIM FiYAT TOPLAM
o« IR404 © A I . £ RGS &
a 2 8 4 156.086.8
-4
o T o & s e
~ E E ROJELE ¥ AL ALA ADA ATAX ALA A
L T
[¥a]

DEGERDIR. TOPLAM NET GELIR KUR RIS

ARSA DEGERI ~ £4.000.000 TL OLMAKTADIR

4.10. DEGERLEME ISLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER :
4.10.1. Olumliu Etkenler :

Nitelikli sitelerin yer aldigi boélgede yer almasi. Ulagimin kolay olmasi. Gelisim bélgesinde buiunmasi.
TEM Otobanina olan yakinligi

4.10.2. Olumsuz Etkenler :

Tapu takyidatinda kira s6zlesmesi beyani bulunmasi

Cevresinde gorulmus olan garpik kentiesme
4.10.3. Olagan Disi Ozellikler :
Olagan dig! bir &zellik yoktur.

4.10.4. Dikkate Alinmayan Ozellikler :

Dikkate alinmayan bir 6zellik mevcut degildir.

4.10.5. Yasal YukUumlaliklere Ait Gértsler :

Rapor konusu tasinmazin takyidat! Gzerinde finansal kira sézlesmesi beyani mevcut olup konunun
uzmanlarinca degeriendiriimesinin uygun olacag! kanaatindeyiz.

4.10.6. Rapor Amaci Disinda Degere lliskin Diger F}eﬁr‘an,slar :

Konu taginmaz icin rapor amac! disinda dedere iliskin r,ézel bir'durym gézlenmemigtir.

/
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BOLUM 5
ANALZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMES]

5.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARI VE ANALIZI SONUGLARININ UYUMLASTIRILMAS! VE
BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLANMASI

Kullanilmasi mimkin olan ki yontemle bulunan dederler birbirlerine yakindir. Ancak nihai deger
olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde kendi icinde daha tutarl
bir denge ile yansitigi igin “Karsilastirmal) Satig Analizi Yontemi” ile bulunan degerlerin alinmas:
uygun géralmus ve taginmazin toplam dederi 65.000.000 TL olarak belirlenmistir,

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Raporda asgari tum bilgilere yer verilmistir. Asgari bilgiilerden veriimeyen herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir

5.3. YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMAS| GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkuller bos arazi niteliginde oldugundan imar mevzuat acisindan
yapiimasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.
Imar durumu belgesi sadece mat sahibi veya vekiline verildiinden Degerleme Uzmani tarafindan
Belediyesi nezdinde resmi imar durumu belgesi temin edilememistir. Sancaktepe Belediyesinden
sifahen dgrenilmistir. Ayrica, bilgi amag!i olmak kosuluyla taginmaz malikinden eski tarihli belediyeden
alinan imar durum belgesi de rapor eklerine konuimustur.

Avan Proje onay! ve ruhsat asamasinda Askeri Kuvvet Komutanliindan Hava mania hatti ve
maksimum kat ylksekligi konusunda gérus/olur alinmas gereklidir.

5.4.DEGERLEMES] YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASAS| MEVZUATI GERGEVESINDE, BiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Yapi Kredi Finansal A O ile finansal kiralama sbzlesmesine taraf olan 6zelituzel kisinin aralarinda
anlagsarek Taginmaz Uzerindeki beyanin kaldiriimas: sonrasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
Portfdyl'ne alinmasinin do§ru olacag dusuniilmektedir.

e
/2

y
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BOLUM 6
SONUC

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ GORUSU

Rapor konusu 6770 ada 2 nclu parselin imar durumu, konumu ve mevcut alan incelenmis olup,
ayrica ulagim imkanlari, altyapi hizmetleri vb. dederine etki eden tum faktérler incelenmistir. .

6.2. NiIHAi DEGER TAKDIRI

Yerinde yapilan inceleme neticesinde, gevre kosullar, genel ekonomik kosullar, taginmazlarin konum
ve gerefiyeleri ile satilabilme kabiliyeti dikkate alinarek igbu Degerleme Raporuna konu taginmazalara
asagida iki ayr yontem ile deger takdir edilmistir.

"*Taginmazin Karsliagtirmali Satis Analizi Yéntemi ile Toplam Degeri: KDV Haric 65.000.000 TL
(AltmisbesmilyonTurkliras) dir.

*Taginmazin Gelir Yaklagimi Yo6ntemi ile Toplam Degerii KDV Haric 64.000.000 TL
(AltmisdortmilyonTrklirasi) dir.

Kullanilmasi mumkun olan iki yontemle bulunan dederler birbirlerine yakindir. Ancak nihai defer
olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her dénemde kendi icinde daha
tutarll bir denge ile yansitti§i icin "Karsilagtirmali Satis Analizi Yéntemi” ile bulunan degerlerin
alinmasi uygun goriimas ve taginmazin toplam degeri KDV Haric 65.000.000 TL olarak belirlenmistir.

e Degerleme tarihi itibariyle 1 USD = 3.4483 TL' dir. (T.C. Merkez Bankas! Efektif Satis Kuru)
e Tapu sicilinde yer alan takyidatlar dikkate alinmamistir. Bu takdir, gayrimenkul ile ilgili hukuki
sorun bulunmadig: varsayimina dayaldir,
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6.3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI]
TARIHLERDE DE DEGERLEMESININ YAPILIP YAPILMADIG!I HAKKINDA BiLGi

Degerlemeye konu gayrimenkuliin daha énce sirket tarafindan degerlemesi yapilmamistr.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

MUSTAFA ADIL KUCUKAGA ERDENIZ BALIKGIOGLU
SPK LISANS TARIH/NO: SPK LISANS TARIH/NG :
03.03.2015 / 403887

RAPOR EKLERI

Fotograf, grafik, tapu érnegi, imar durum belgesi, ¢ap, yap! ruhsati ve benzeri bilgi ve belgeler,
Degerleme uzmanlarinin degerleme lisanslarinin drnekleri.

Degerleme konusu gayrimenkultin Sirket tarafindan daha 6nceki tarihlerde de degerlemesi
yaplimigsa, son (¢ degerlemeye iligkin bilgiler
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RAPOR EKLERI

TASINMAZIN VE CEVRESININ FOTOGRAFLARI
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TAKBIS KAYDI

Raporlayan Tarh | Saat Bagun No Dakont No Midar
TKGM Poral 03412016 18:4% 21641005 20161105 2568-500487 |17501L
TASINMAZA ATT TARU KAYDI

Zamin Thl Analasinmaz Movki
Zemin No 0829004 Ot/ Sayla No 248 4307 |
™ TANBUL/SMCARTERE | Ada Pasel G2 |
Kurum Ad Sucaege Vil 5170 |
Mahale /Kby Adi SAMANDIRA atales Ana Taginmaz Nitelk ARSA

B Aitane Melk/ Lohda Tarh- Yo

Boyan | ASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI IGNDEDIR. 1710211987 Y 754 17001987 - 754

Beyan %MRAASKERI HAVAALANI GUVENLIK BOLGESI ICINDIR 1721187 1102087 74

Beyan %%Q:ND?RA ASKER! HAVAALANI GUVENLIK BOLGES! KNORR 17021967 17001667754

MOLKIYET BILGILER!

Malk Hissé PaylPayda |Edinme Sebebl- Tarh - Yovmiye
YAP!KREDI FINANSAL KIRALAMA ANONIN ORTAKLIG 0001000 I8l 422003 173

$B1 Aokiama Mallk | Lohdar Tarh- Yovmiye

Beyan i%ms; m&m m BEYOGLU 24 NOTERLIGI rin 3101/20t3 taeh 022013 1759 |

VAKIF GYO icin dzel olarak diizenlenmigtir.
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NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

WAKIF GYO igin 6zel olarak dizenlenmistir.
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*Malik tarafindan Sancaktepe Belediyesinden aling: i tarihlisJmak Burum Belgesi
Tel 0312467 0061 &
i Vergt Dairesi: 631 0% 9389 www.natgd.comuir
Ticarst Sioil No- 2R%E508 Rormaye: 800.000.00 TL
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NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
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Vakif GYO BEbeR 2

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLARA iLISKIN LiISANS BELGELERI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASAS|
ARAC|I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 04.08.2010 MNa 401408

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas) Kurulu'nun Ser: VI, No:34 savib “Serrmaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar lgin Lisanstama ve Sicll Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Tebitg"l uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansint almaya hak kazanmiglr,

Mkay ARIKAMN = NeveatfOZTANGU'
GENEL SEKRETER BAGKAN
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