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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (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, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis olup,
ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatirnm ortakli§i portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz 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 anlagma
cergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortaklhigi A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane Besiktas / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biylikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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Hizmeti alan kurumun, agagida bilgileri bulunan 4 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin SNP-1910086 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Kemal COLPAN kontrol
eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gbrev almistir

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nceki
tarihlerde SPK Mevzuati ¢cergevesinde sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili - ISTANBUL
iigesi - KADIKOY
Bucagi :
Mahallesi : SUADIYE
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No :
Ada No : 3191
Parsel No . 81
Alani : 794,86 m?
Vasfi : 13 KATLI CATI ARASI OLAN BETONARME BINA VE ARSASI
Sinir . PLANINDADIR
Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sabhibi - ARI FINANSAL KiRALAMA ANONIM SIRKETI
Yevmiye No :
Cilt No . - S -
Bagimsiz bolim bilgileri Ek-2 ' deki listede sunulmustur.
Sayfa No
Tapu Tarihi

EK -2 TASINMAZLARIN MULKIYET LiSTESI

BAG. BOL. S - , CILT | SAYFA -
KATNO | NITELIGI ARSAPAYl  |TAPUTARIHI| YEVMIYE MALIKI
NO NO NO
; ARI FINANSAL KIRALAMA
21 10 DAIRE 152180 |/| 3392000 09.01.2018 837 263 25964 ANONIM SiRKETi
. ARI FINANSAL KIiRALAMA
22 10 DAIRE 152180 |/| 3392000 09.01.2018 837 263 25965 ANONIM SiRKETi
CATI ARASINDA : q
23 11 ODASIOLAN | 177575 |/| 3392000 09.01.2018 837 263 25966 & FINAN-SAL-KlRAL-AMA
| ANONIM SIRKETI
DAIRE
CATI ARASINDA . \
24 11 ODASIOLAN | 177575 /] 3392000 09.01.2018 837 263 25967 &l FINAN-SAL-KlRAL-AMA
DAIRE ANONIM SIRKETI

EEC AT
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mlkiyet bilgileri 15.10.2019 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu
Kadastro Genel Mudurliagu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tzerinden alinmis olup ilgili
belge ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlar Uzerinde Miisterek Olarak;

Beyanlar Hanesi:

Yo6netim Plani : 05/01/2018 (05/01/2018 - 560)

ilgili Beyan kayitlarinin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hitkiimler gercevesinde llgili
serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesi:

** 27.08.2019 tarih ve 30472 yevmiye numarasi ile Turkiye Halk Bankasi A.S. Lehine 10.000.000
TL tutarinda 1. derece ipotek serhi bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi’'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dusik bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundur. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklama eklerde
yer almaktadir

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son U¢ yillik mulkiyet bilgileri sorgulandidinda tagsinmazlar Nuk Yapi Gayrimenkul Sanayi ve
Ticaret Limited Srketi adina kayith iken 09.01.2018 tarih ve 837 yevmiye numarasi ile Satis
isleminden Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Degerleme konusu tim
bagimsiz bélumler i¢in bu degisikligi musterek durumdadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nden alian imar durumu yazisina istinaden

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Suadiye Mahallesi, 3191
ada, 81 parsel; 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara
Bolgesi Uygulama imar Plan'nda TAKS=0.35, KAKS=2.07, Ayrik nizamda, Hmax:15 kat
yapilasma sartlari ile “ Konut Alan” nda kalmaktadir. Tasinmazlarin yan parseli olan 135

parseldeki tescilli adaclarin Koruma Alanlari nedeniyle Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge
Komisyonundan goriis alinmadan uygulama Yapilamayacagi notu bulunmaktadir. Parselin terki
bulunmamakta olup net imar parselidir.

Mer'i imar Plani - (11.5.2006) : (1/1000 Olcekii) : KADIKOY MERKEZ E-5 (D100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN NOTLARI iLE
LEJAND TADILLERI

- (21.2.2017) : (1/1000 Olcekli) : 1/1000 OLCEKLI KADIKOY MERKEZ E-5 (D-100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANINDA
DONATI ALANLARI DISINDAYENGOK:15 KAT SINIRLAMASINA ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTU VE LEJANDI
DEGISIKLIGI

Plan Fonksiyon

Tasdik Tarini Tapu Manallesi SUADIYE
Oicedi Part 121

lice KADIKOY A arsel 3191/81

idari Mahalle 19 MAYIS Parsel Alani

Bina Yuksekligi Yengok: 15 Kat Kat Adedi

©On Bahce min.5m Insaat Nizami AYRIK

Yan Bahce min.am TAKS max TAKS:0.25
Arka Banhce min.am KAKS max KAKS 2.07

Bina Deriniligl

Bina Genishgl

Not

SNP-1910086 KADIKOY SUADIYE KONUTLARI

YONETMELIK

min.6m

- Parseide veya parsel komsulugunda tescilli/tespitii eski

Kot Alinacak Nokta

Plan Notu

eser bulunmasi halinde Kaltar Varliklarn Koruma Bolge Kurulundan goras alinacaktr

()21.02.2017 LL'li 1/1000 Sig¢ekli Uygulama Imar plant, Plan Notu ve Lejandi degisikligi ile Yencok=15 kat sinirn getirilmistir -135 parseldeki anit

agaclann konurma alanian nedeniyle

Tabiat Varliklanini Koruma Bolge Komisyonundan gorus alinmadan uygulama yapilamaz
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PLAN NOTLARI

KADIKOY MERKEZ E-5 (D100) OTOYOLU ARA BOLGESI UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN
NOTLARI

I. GENEL HUKUMLER

1) 1/1000 élgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani plan
paftalari, plan lejanti, plan notlari ve plan raporu ile bir bltiinddr. Plan sinir1, plan onama siniridir.
2) Halihazir haritalardaki mdilkiyet sinirlari ile kadastral sinirlar arasinda 6l¢ii farki olanlarda imar
uygulamasi sirasinda réperli krokiye gbre uygulama yapilacaktir.

3) Uygulama imar Planinda; ilk ve orta 6égretim kurumlari, yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahcesi, yesil alan, sadlik tesisi alani, ibadet yeri, karakol ve spor alani gibi donati alanlari kamu
eline gegmeden uygulama yapilamaz.

4) Plan tasdik sinirlari iginde belirtiimeyen hususlarda; siginak yénetmeligi, 6ziirliiler yénetmelidi,
yangindan korunma yénetmeligi, otopark ydénetmeligi, imar yénetmeligi (plan, lejand ve plan
notlarinda belirtiimeyen tanimlar ve hiikliimlerde y6netmelik sartlari gegerlidir) ve ilgili diger
yonetmelik hiikiimleri uygulanacaktir.

5) Nazim imar Plani plan notlari dogrultusunda;

a) 1/5000 élcekli Kadikéy Merkez — E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Plani’ndan
“énce uygulanmis 1/1000 &6lgekli uygulama imar planlarina gére sosyal ve teknik altyapi alanlari
olarak (yol, yesil alan, otopark vb) kamu eline ge¢mis alanlardan gdsterilemeyenler” bu plan
lizerinde gdsterilmistir. Ayrica bu alanlar izerinde; Nazim Imar Plan Notu dogrultusunda
Belediye’ye ait mevcut hizmet birimleri de plana islenmisgtir.

b) 1/5000 6lcekli Kadikéy Merkez — E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Nazim imar Planinin
onama tarihinden énce; “ Kentsel Sosyal Altyapi Alanlari’nda yapilmig ingaatlarin emsal haklari
saklidir”.

c) 1/5000 élgekli Nazim imar Plani’ndaki fonksiyon ayrim ve istikamet gizgileri; 1/1000 6lgekli
planin élgeginin gerektirdigi hassasiyete gére ¢izilmistir.

6) Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yoénetimi Baskanligi'nca 19.01.2010 tarihinde onaylanan
Anadolu Yakasina ait Mikrobélgeleme Projesi kapsaminda hazirlanan imar Planlarina esas
1/2000 élcekli Yerlesime Uygunluk Haritalari’'nda belirlenen gartlara uyulacaktir.
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7) Yerlesime uygun olmayan (YUO simgesi ile gésterilen) Alan sinirinin deniz tarafinda kalan
béliimlerindeki imar istikametleri gegerli olup imar istikameti icindeki yapilasma alan, fonksiyonlar
ve yapilasma kosullari sematik olup, bu alanda Zemin Etiid Raporlari hazirlanarak Afet isleri
Genel Midirliigi'nce onaylanmasindan sonra imar istikametleri iginde yer alan yapilanma
alanlarindaki fonksiyonlar ve yapilanma kosullari yeniden planlanarak onaylanacaktir.

8) insaat Emsali (KAKS) ve TAKS degerleri net parsel lizerinden hesaplanacaktir. Cikmalar
hususunda yénetmelik hlikiimleri uygqulanacaktir. Bina disinda miistemilat yapilamaz. Adag
revizyonu yapilmadan ve kot kesit alinmadan uygulama yapilamaz.

9) Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin taban alanlari toplami max TAKS’ i
gecemez. Binalar arasindaki mesafeler ise iki yan bahge mesafeleri toplami kadardir.

10) Plan tasdik sinirlari iginde kalan bditiin yapilarda bes kata kadar, planda verilen yan ve arka
bahce mesafelerine uyulur. Bes kattan sonraki her kat j¢in yan ve arka bahce mesafelerine 0.30
m ilave edilir. Yan ve arka bahg¢e mesafeleri belirtimeyenlerde yan ve arka bah¢ce mesafeleri bes
kata kadar 4 mdir.

11) Her tdrlii yaya ve tasit yollarindan ve parsel éniindeki pasif yesiller ile yesil bantlardan
parsellere mahreg saglanir ve arag giris - ¢ikigi yapilabilir. Ayrica sahil parsellerinin éniinde yer
alan dolgu alanlarindaki 3 m ve daha genis yaya yollarindan parsellere mahreg saglanir.

12) Birden fazla bodrum kat iskan edilebilir. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahil edilir.

13) Bodrum katlarda tabii zemin altinda kalmasi sartiyla planda verilen yollardan ¢ekme
mesafeleri haricinde yan ve arka bahgelerde komsu parsel sinirina kadar kapali otopark
yapilabilir.

14) Terki yapiimis yesil alanlardan bes kat dahil gekme mesafeleri min 1.5 m olup, bes kattan
sonraki her kat igin plan kosullari uygulanacaktir. Yesil alan tarafinda yapilacak cikmalar
ybnetmelik sartina tabidir. Terki yapiimis yesil alana pencere agcilabilir. Yegil alanlarda imar
ybnetmeligine gére gegici ingaat izni verilebilir. Yapi yapilabilecek Konut, Ticaret + Konut ile T1
ve T2 Ticaret alanlarinda terklerin yapiimasi sarti ile yénetmelik dogrultusunda gecici ingaat izni
verilebilir.
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15) Plan siniri iginde Avan projeye gére uygulama yapilacak; resmi ve 6zel donati alanlarinda
(okul, hastane v.s gibi) bina boyutlari ve alani, planda verilmeyen kat ylikseklikleri ile kotlar avan
proje ile belirlenecektir. Bu yapilarda ruhsat verilirken mevcut binalar igin yapi! yaklasma
mesafeleri aranmadan yeni yapilacak yapilar icin plan sartlari uygulanir.

16) Ayrik nizam ve ayrik blok olarak yapilan binalarda binanin cepheleri min 6 m’ dir. Ancak
binanin én cephesi disindaki bir cephe min 2 metreye kadar disdrtilebilir.

17) Planda yapilasma kosullari ile H=mevcut verilen yerlerde mevcut binalar korunarak
(H=mevcuta gére), planda verilen yapilanma sartlarina uyulmadan uygulama yapilir. Ancak
H=mevcut binalar yikilip yeniden yapilacagi zaman planda verilen yapilasma kosullarina gére
uygulama yapilir. Kamuya ait yapilarda H=mevcut'a gére yapilasma yapilabilir.

18) T1 ve T2 Ticaret alanlarinda ve Ticaret + Konut alanlarinda ve ilge Belediyesince uygun
goériilen cadde ve sokaklarda kalan parsellerin yola bakan cephelerinde bina cephelerinin éniinde
bahge duvari yapilamaz. Bina hizasinda bahge duvarlari yapilir. Bu alanlar i¢in lice Belediye
Baskanhdirnca tasdiklenecek peyzaj projesine gére uygulama yapilacaktir. Ancak yol kotunun
altinda kalan parsellerde yol kotundan itibaren 0.50 m yiiksekliginde duvar yapilabilir.

19) Enerji nakil hatlarinin gegtigi parsellerde ilgili kurum gériisii ainmadan uygulama yapilamaz.
20) Konut, Ticaret, Ticaret ve Konut alanlarinda min parsel blyiikligid 1000m2 olacak gekilde
ilgilisinin talebi halinde ilgili kurum gériisleri (Sehir Planlama Md, lige Belediyesi vb) alinarak agik
veya katli otopark diizenlemeleri yapilabilir. Otopark olarak diizenlenecek alanlarda
max.TAKS:0.50 olacak gekilde, dahil oldugu yapi adasinin max.KAKS ve hmax degerlerine gére
uygulama yapilir. Zemin altinda yapilacak 2 kat emsale dahil degildir. A¢ik veya Katli Otopark
olarak diizenlenen alanlarda otopark fonksiyonu disinda higbir fonksiyon kesinlikle yer alamaz.
Avan projesi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve lige Belediyesi tarafindan onanmadan uygulama
yapilamaz. Konut, Ticaret, Ticaret+Konut alanlarinda ilgilisinin talebi halinde, dahil oldugu yapi
adasinin max.TAKS, max.KAKS ve hmax degerlerine uygun olarak &grenci yurdu ve kres
yapilabilir.
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21)Tescilli ve tescilsiz eski eser yapilarin bulundugu parseller ile dogal sit alanlarinda, Kliltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’ndan gériis alinarak uygulama yapilir. Mevcut eski eser binalar
muhafaza edilirken, TAKS - KAKS degderleri aranmaz. Ancak eski eser bina yanina ayni parselde
ilave insaat yapiimasi durumunda parselin tamaminda TAKS ve KAKS dederlerine gére
uygulama yapilir. Ayrica eski eser binanin uygulamasinda bahge mesafelerine ve Kkat
yliksekliklerine bakilmadan kurul kararina gére uygulama yapilir.

22)Ayrik nizamda cephe genisligi 3 m’den az olan parsellerde bina yapilamaz. Cephe genigligi 3
m ve daha fazla olan parseller geriye dogru genisliyorsa cephe sartini sadgladigi noktadan
itibaren planda verilen ayrik nizam yapilanma sartlarinda bina yapilabilir.

23)Mevcut tesekkliliin veya parselasyon durumunun gerektirdigi hallerde, %25 ¢izgisinin altinda
kalan az yogun konut alanlarinda (sahil parseli haric) ve Bagdat Caddesi, Recep Peker
(Tahtakdprii) Caddesi'nden yiiz alan 14 m’den bliylik parsellerde TAKS’a bagl olarak, parsel
cephesi 14 m'den ki¢lik parsellerde ise TAKS aranmadan; bina cephe sarti aranmadan
parsellerde; max 30 m derinliginde hmax= 12.50 m yiiksekliginde, blok baslarinda yan ve arka
bahge mesafeleri min 1.5 m olacak gekilde TAKS ve KAKS aranmadan ikili, di¢lii veya daha fazla
bitisik blok dizenlemeye Midiirliigd yetkilidir. Blok diizenlenirken higbir sekilde sagir duvar
olusturulamaz. Bu tiir blok ve bloklar diizenlenirken Bagdat Caddesi, Recep Peker (Tahtakdprii)
Caddesi yiksekligi hmax= 15.50 m’ dir. Bu bloklarin arkasinda tekrar ayni parsellerde ikinci
bloklar diizenlenemez, ancak parselin arka cephesindeki yoldan da cephe almasi durumunda bu
yoldan cephe alan bloklar diizenlenebilir ve hmax=12.50 m’ dir.

24) Kadikdy ilgesinde mevcut yesil dokunun korunmasi amaciyla Ayrik Nizam ve Ayrik Blok
yapilanma kosullarinda;

* Yan ve arka bahge mesafeleri minimum 4m. ve 5m.’ye kadar olan parsellerde, yénetmelikler
dogrultusunda tabii zemin altinda yapilan bodrum kat ve otopark katlarinda yan ve arka
bahgelerde komsu parsel sinirindan 1m., Yan ve arka bahge mesafeleri minimum 5m. ve daha
lizerinde olan parsellerde tabii zemin alfinda yapilan bodrum kat ve otopark katlarinda yan ve
arka bahgelerde komsu parsel sinirindan 1,5 m. cekilecektir.

* Derinligi 50m.den fazla olan parsellerde bodrum kat ve otopark katlarinda arka bahgelerde
komgu parselden 2m., Derinligi 76m.’den fazla olan parsellerde bodrum kat ve otopark katlarinda
arka bahcelerde komsu parselden 3m. cekilerek uygulama yapilacaktir
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Il. UYGULAMA HUKUMLERI

KONUT ALANLARINDA

1) Konut alanlarinda max TAKS=0.35 olarak uygulandiginda yapilacak binada acik ve kapali
¢tkma yapilamaz. Bina zemin oturumu 0.35 altinda yapildiginda ¢ikma yapilabilir. Ancak bu gibi
durumda ¢ikmalar dahil normal kat alani 0.35'1 gegcemez.

2) Konut alanlarinda ilgilisinin talebi halinde yénetmelikteki sartlari saglamak kosuluyla ilge Milli
Egitim Miiddrligiindn, lige Belediye Bagkanliginin ve Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanligi
Ulasim Planlama Muddlirliigd’nin gérisleri alinarak 6zel ilkégretim ve 6zel ortabgretim tesisleri
yapilabilir. Bu fonksiyonlar yapilirsa lejantta bu fonksiyonlara verilen yapilanma kosullari
uygulanir.

3) Egimden dolayi agiga ¢ikan bodrum kat yiiz aldigi yolun kotunun altina diismeden diikkan
olarak yapilabilir.

PLAN LEJANDI

B- KENTSEL ALAN KULLANIMI

B.1. KONUT YERLESME ALANLARI

Konut alanlari yliksek yogunluklu ve az yogunluklu olmak lizere iki béliimde tanimlanmistir.
B.1.1. YUKSEK YOGUNLUKLU KONUT ALANI

Yiiksek yogunluklu konut alanlarinda max.TAKS:0.35, max.KAKS:2.07, Hmax:serbest olarak
uygulama yapilacaktir. TAKS:0.25 in lzerinde kullaniimasi halinde kullanilan TAKS degeri ile
max. TAKS:0.35 degeri arasinda kalan fark kadar agik ve kapali ¢ikma yapilabilir. Max. kat alani
kullanimi 0.35 tir.

B.1.2. AZ YOGUNLUKLU KONUT ALANI

Az yogunluklu konut alanlarinda max.TAKS:0.25, H:14.50m.’yi gegemez .Ancak; sahil adalarinda
; denizden yliz alan parsellerin 40 metre derinligine kadar yapilan yapilarda max.TAKS:0.25,
11.00m.’yi gegemez. Sahil parselinin arka cephesinde yol var ise bu yola cepheli son bina sahil
adasi yapilanma gartina dahil olur.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler

Son ti¢ yil igerisinde imar planlari incelendiginde 11.05.2006 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kadikdy
Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Plani ve Plan Notlari gegerli
durumdadir. Bununla birlikte plan notlarina 21.06.2011, 14.06.2008, 18.02.2012, 15.05.2014
tarihli plan notu ilaveleri yapiimistir. Ayni zamanda 21.07.2017 tarihli iamr plani plan notu ve
lejant degisikliginde donati alanlari haricinde H encgok: 15 kat siniri getirilmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Kadikdy Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan incelemede konu taginmazlarin yer aldig
binaya ait 23.05.2016 tarih ve 464-16 no'lu yeni yapi ruhsati, 15.03.2017 tarih ve 464-16 no'lu
isim degisikligi ruhsati, 27.11.2017 tarih 892/17 tarihli Tadilat Ruhsati bulundugu, 11.03.2019
tarih ve 2019/100 no'lu yapi kullanma izin belgesi bulundugu gériilmustiir. iskan Belgesi 13 kat +
cati arasi, 3301 m? ingaat ve 24 adet mesken igin diizenlenmistir. 26.09.2017 tarih, 2017/90137
numara onayl tadilat projesi incelenmistir. insaat grubu yapi sinifi IVC dir. isim degisikligi ruhsati
santiye sefi degisikliginden dolayi verilmistir. Dosyada tadilat ruhsati ve iskan belgesinden sonra
herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir. Binanin enerji performans sinifi C sinifidir.

Dosyasinda 05.05.2016 tarihli, 3191 ada, 135 parselde 2 adet fisttk gami agacinin boyutsal anit
agac degeri tasidigi ve 2 agacin en az 100 yasinda oldugu, agaglarin korunan alanlarin tespit
tescil onayina iliskin usul ve esaslara uygun olmasi ve TS 13137 “Anit Agaclar Envanter Segim
Kurallari Ve isaretleme” standardina uygun oldugundan. Anit Agac olarak tescil ediimeleri igin
kararin onaylanmak Utzere Cevre ve Sehircilik Bakanhgdina (Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Mudurligine) gonderilmesi karari bulunmaktadir. 06.12.2016 anit agaglarin koruma sinirinin
3191 ada 81 parseldeki ingaat tarafindan ihlal edildigine iliskin karar ve 2863 sayili kanunun 65.
Maddesi uyarinca cezalandirilacagina iliskin yazi dosyasinda goériimustur.

P':\?:él Tarih Sayi Belge Tiirii Yapi Sinifi Niteligi B;gfsc:l. Alani
3191+ .

81 23.05.2016| 464-16 Yeni Yapi VI C MESKEN 24 3.301,00 m?
31914 ‘. Sl

gy |15:03.2017| 46416 | isim Degisikligi VIC MESKEN 24 3.301,00 m?
3191+ i S

81 11.03.2019| 2019/100 | Isim Degisikligi VIC MESKEN 24 3.301,00 m?
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmis ve yapi ruhsati alinmistir. Dederleme tarihi itibari ile
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat tamamlanmistir. Yapi kullanma izin
belgesi alinmis ve kat mulkiyetine gegilmistir. Projede yasam baglamistir.

Tasinmazin mimari projesinde yer alan bagimsiz bélim listesinde 21 ve 22 no'lu bagimsiz
bélimler 10. normal katta; 23 ve 24 no'lu bagimsiz bolimler ise 11. normal katta yer
almaktadirlar. Tarafimiza génderilen tapu belgelerinde bagimsiz bélimlerin kat numaralari 11. ve
12. normal katlar olarak gézlemlenmistir. 15.10.2019 tarihinde Tapu Kadastro Genel Madurligui
portalindan alinan tapu kayit belgelerine gore ise bagimsiz bdlimler projedeki bagimsiz bélim
listesindeki kat numaralari ile uyusmaktadir. Tapu belgelerindeki kat numaralarinin sehven yanlis
yazilmis olabilecegi dugtnulmektedir.

Mimari projede kapal balkon olarak goérinen kisimlarin salon ve odalara dahil edildigi
g6zlemlenmistir. Toplam brit kullanim alani projesi ile uyusmaktadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Degerleme konusu projede yapi kullanma izin belgesi alinmis olup proje ingaatinin yapi denetim

isleri Yenisahra Mahallesi, Fatih Cad. No: 96/1 Atasehir / ISTANBUL adresinde faaliyet gdsteren
ilkem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

SNP-1910086 KADIKOY SUADIYE KONUTLARI 16
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER
3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Kadikdy llgesi, 19 Mayis Mahallesi, Hazim

Tepeyran Sokak No:3 dis kapl numaral Ada Saray Apartmani 794.86 m? alana sahip 3191 ada
81 parselde insa edilmis olan Adasaray Apartmani'nda yer alan 4 adet bagimsiz bolimdur. 21 ve
22 no'lu bagimsiz boélimler "Daire" nitelikli; 23 ve 24 no'lu bagimsiz bolimler ise "Cati Arasinda
Odasi Olan Daire" niteliklidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan bina Kadikdy ilcesi 19 Mayis Mahallesi'nde yer almaktadir. Taginmaz idari
olarak Suadiye ve 19 Mayis Mahalleri'nin sinirinda yer almaktadir. Yakin gevresi ayrik nizamda
benzer kat sayisinda olan konut yerlesim birimlerinden olusmaktadir. Yeni yapi ve proje sayisinin
artma egiliminde oldugu bir lokasyonda yer almaktadir. Bolge orta Ust ve st gelir gruplarini
barindirmaktadir. E-5 ve TEM ¢evreyollarina erisim rahat durumda olup Bagdat Caddesi'ne yakin
bir konumda yer almaktadir. Bina miniblis yolu olarak bilinen Semsettin Glnaltay Caddesi'ne
yaklasik 100 m. mesafede yer almaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaza Goztepe ve Bostanci yonlerinden Fahrettin Kerim Goékay ve Semsettin Glnaltay
Caddesi ve Hazim Tepeyran Sokak vasitasi ile ulasilabilmektedir. Toplu tagsima araclari ve 6zel
araglarla ulagim saglanabilmektedir.

"Tasinmazin
{Konumu

KADIKOY
BELEDIYESI
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a all rinkhte racrarsad Teazaa & IN1D Niakaliaha The Tacliudas mastarial & Niakzsllahe Teas TAan
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan binanin yer aldigi 3191 ada 81 parsel sayili "13 KATLI CATI ARASI
OLAN BETONARME BINA VE ARSASI" vasifli tasinmaz 794,86 m? alana sahiptir. Parsel duz bir
topografyaya sahiptir. Parsel yaklasik olarak dikdértgen forma sahiptir.

Parsel Gzerinde 1 adet apartman blogu yer almaktadir. Mimari projesine goére toplam 3.297,74
m? ingaat alani bulunmaktadir. Projesine gore yapi bodrum kat, zemin kat, 11 normal kat ve ¢atl
arasi olmak Uzere toplam 13 kat ve ¢ati arasindan olusmaktadir. Bodrum katta kapali garaj alani,
hidrofor odasi, siginak, kazan dairesi hacimleri bulunmaktadir. Zemin katta Hazim Tepeyran
Sokagindan bina girisi saglanmaktadir. Zemin katta 2 adet daire ve bina girisi bulunmaktadir. 11
normal katin her birinde 2'ser adet daire yer almaktadir. 11. normal katta yer alan daireler
dubleks tiptedir. Binada 24 adet daire olmak Uzere toplam 24 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir. Yasam baslamis durumdadir. Binanin arka bahgesinde agik otopark alani
bulunmaktadir. Malzeme ve iscilik kalitesinin iyi oldugu g6zlemlenmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK
Yapi Nizami : AYRIK
Yapi Sinifi \Y/e;
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvVCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE BOYASI

Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik © YOK

Manzarasi : SEHIR

Cephesi * DORT CEPHE

Deprem

A . 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bdlumlerin kullanim alanlari ve tipleri ekde sunulan deger
tablosunda gdsterilmistir. Tagsinmazlarin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir.
Odalar ve salonlar zeminler laminat parke, duvarlar saten boya, 1slak hacimlerde zeminler ve
duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklarda ankastre dUrtnler banyolarda dusakabin bulunmaktadir.
Degerleme konusu 21 Bagimsiz bélim numarali taginmaz binanin 10. katinda bina girisine goére
sag cephede yer almaktadir. Tasinmazin projesine ve mahalline gore yaklasik brit kullanim alani
85 m2 dir.

Degerleme konusu 22 Bagimsiz bdlim numarali tagsinmaz binanin 10. katinda bina girisine goére
sol cephede yer almaktadir. Tagsinmazin projesine ve mahalline gore yaklasik brit kullanim alani
85 m2 dir.

Degerleme konusu 23 Bagimsiz bolim numaral taginmaz binanin 11. katinda ve ¢ati piyesinde
bina girisine gére sag cephede yer almaktadir. Tasinmazin projesine ve mahalline gére yaklasik
brit kullanim alani 115 m2 dir. 11. Normal kati 85 m2 ve cati piyesi ise yaklasik brit 30 m2
kullanim alanina sahiptir. Ayrica 10 m2 acik teras alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu 24 Bagimsiz bolim numaral taginmaz binanin 11. katinda ve ¢ati piyesinde
bina girisine gdre sol cephede yer almaktadir. Tagsinmazin projesine ve mahalline gére yaklasik
brit kullanim alani 115 m2 dir. 11. Normal kati 85 m2 ve cati piyesi ise yaklasik brit 30 m2
kullanim alanina sahiptir. Ayrica 10 m2 acik teras alani bulunmaktadir.

Teras alanlari deger takdirinde kapal kullanim alani icerisine dahil edilmemistir. Ancak deger
takdir edilirken serefiye unsuru olarak géz éntinde bulundurulmustur.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi 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 bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydodjuda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.067.724

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Kadikdy ilgesi

Kadikdy, istanbul’'un Anadolu yakasindadir. istanbul ilinin ortalarina, Bogaz'in Marmara agzinin
dogusuna diiser. Dogusunda Maltepe ilgesi, batisinda istanbul Bogazi, ve Marmara Denizi,
kuzeyinde Uskiidar ve Atasehir ilgeleri, giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Kadikdy, alti tepe
Ustine kurulmustur. Bu tepeler dogudan batiya dodru Goztepe, Fikirtepe, Acibadem, Altiyol,
Cevizlik (Kig¢lk Moda) ve Kosuyolu'dur.

Kadikdy'iin dogal ortam 6zellikleri; calisma sahasi hemen hemen bitini ile Istanbul’un
Paleozoik, Birinci Zaman ve Senozoik, kayaglarindan olusmaktadir. Tektonik Ozellikler; 1. ve 2.
Deprem boélgelerinde uyulmasi gereken deprem ydnetmelidinin kurallari gecerlidir. Kadikdy'in
Koordinatlari 41°07' 00" K, 29°54'00" D Rakim: 120 m’dir. Y(zolgiimu, 25,20 kilometre karedir.
TUIK verilerine gére Niifusu 458.638'dir.

YASLI/GENC ORANI KADIN/ERKEK ORANI

Geng Ors R Yos

Kadin Erkek

M

EGITIM DUZEYI
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0000
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ozellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, duguk
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut
sektortiiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektér, Mayis ay ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu ddénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goraldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde ©zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin 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 gériimektedir.

2012 yilinda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu etkilere
bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettidi, ancak son geyrekte
hareketlilik yasandigi gérilmustur.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyregini yuzde 2.9 buylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyliime kaydetmistir. insaat sektoriindeki biylime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ceyreginde Ortadogu'da
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle konut
alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmastir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittidi
g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ikinci yarisinda, 2019 yilinin ilk U¢ c¢eyredinde yasanan kiresel
ekonomideki hizli degisim, yapilan genel secimlerin 6ncesinde ve sonrasinda dolarin gelismekte
olan Ulke para birimleri karsisinda deder kazanmasi, yine gergeklestirimekte olan sinir étesi
harekatin, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi géralmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan buglne insaat sektérinin ekonomik buytime ile olan iliskisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan duslsin disinda sektérin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat ¢gekmektedir. 2013 yili, sektoriin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tlketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi yizde 6 blylime
oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektoriiniin bliylime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik bulydmenin
Uzerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin buylimesi ise yine ylizde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢ceyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de 6niine gegen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin biylimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektdérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektoriin 2016 ve 2017°de ulastigi biyime ivmesini
kaybetmesi 6ngoérilmektedir.2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2.
yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak EylUl ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yonunde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériiniinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda
olugabilecek degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektériinin de etkilenecegi
dusundlmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliiga,
Kadikéy Tapu Sicil Mudirligi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

% Oldukga merkezi bir konumda asansorll, kapali otoparkli, yeni bir binada yer
almaktadirlar.

* Ulasilabilirligi iyi durumdadir.

* Altyapi olanaklari gelismis bir lokasyonda yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanmaktadir.

*  Yakin cevrede benzer yapilarda konut arzi yogunlugu bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-1910086 KADIKOY SUADIYE KONUTLARI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tagsinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem 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
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
3191 ada 81 parselde yer alan 4 adet bagimsiz bélumun degerlemesinde Pazar Yaklagsimi Yontemi
ve Gelir Indirgeme Yoéntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Emsaller

1 B2 Gayrimenkul
Tel 0532 357 04 33

Tasinmaz Suadiye'de Bagdat Caddesi'ne daha yakin bir noktada yer almaktadir. 170 m? olarak
pazarlanmaktadir. Dairenin 1-2 yillik bir binada yer aldigi beyan edilmistir. 3+1 planhdir. Kapall
otopark donatisi bulunmaktadir. Konu taginmazlara benzer nitelikli olup kat serefiyesi olarak
daha kotuddr.

saTILIK | 170[-m2 | 1550.000[-TL | 9.a18] .-TLM

2 Remax Perfect
Tel 0532 734 48 60

Tasinmaz ayni lokasyonda Bagdat Caddesine daha yakin bir konumda Colak ismail Sokak'ta yer
almaktadir. 135 m? olarak pazarlanmakta olan daire 1.600.000 TL bedelle satilik durumdadir.
3+1 planhdir. Pazarlik marji bulunmakta olup degerleme konusu tagsinmaza gére daha iyi
konumda oldugu distniIimektedir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 4.12 olarak hesaplanmistir.
Yeni bir binada yer almaktadir. Kapali otopark donatisi bulunmaktadir. Kiralik fiyat 5500 TL/ay .

SATILIK 135(.-Mm2 1.600.000|.-TL 11.852| .-TL/M?
KIRALIK 135].-M2 5.500(.-TL 41 -TL/M2
3 Liz Emlak
Tel 0555 583 29 98

Tasinmaz ayni lokasyonda Ayse Cavus mevkisinde yer almaktadir. 125 m? olarak pazarlanmakta
olan daire 1.200.000 TL bedelle satiik durumdadir. Daire 2+1 planhdir. Kapali otopark donatisi
bulunmaktadir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 4.00 olarak hesaplanmistir. Yeni bir binada yer
almaktadir. Kira fiyati 4000 TL/ay dir.

SATILIK 125].-M? 1.200.000(.-TL 9.600( .-TL/M?
KIRALIK 125].-M? 4.000].-TL 32| .-TL/M?
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4  Alkaya Gayrimenkul
Tel 0539 456 78 34

Tasinmaz ayni lokasyon igerisinde dubleks nitelikli olarak pazarlanmaktadir. Yeni bir binada
bulunmakta olup 140 m? olarak pazarlanmaktadir. 2+2 plan tertibine sahip durumadir. Kapali
otopark donatisi bulunmaktadir. Yaklasik kapitalizasyon orani % 5.21 olarak hesaplanmistir.
Kiralik fiyati 5000 TL/ay dir. Emsal tasinmaz nitelik itibari ile konu tasinmazlara gére serefiyesi
daha yuksektir.

SATILIK 140|.-Mm? 1.150.000(.-TL 8.214| .-TL/M?

KiRALIK 140|.-Mm? 5.000(.-TL 36 .-TL/M?

5 Co6ziim Emlak
Tel 0532 297 48 77
Tasinmaz minibus yoluna yakin bir konumda yer almatadir. 5+2 planli tagsinmaz 220 m? brit alan

ile pazarlanmaktadir. Kapali otopark donatisi bulunmaktadir. Yaklasik kapitalizasyon orani %
3,75 olarak hesaplanmigtir. Yeni bir binada yer almaktadir. Kiralik fiyati 6000 TL/ay.

SATILIK 220(.-M? 1.600.000(.-TL 7.273| .-TL/M?

KIRALIK 220(.-Mm? 6.000(.-TL 27\ .-TL/M?

SNP-1910086 KADIKOY SUADIYE KONUTLARI
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Kiralik Emsaller

1 Yasemin Gayrimenkul
Tel 0542 795 69 75

Tasinmaz Suadiye'de yeni bir binada dubleks olarak pazarlanmaktadir. 230 m? brit alan ile
pazarlanmaktadir. Kapali otopark donatisi bulunmaktadir. Tasinmazlara benzer niteliktedir.

KIRALIK |  230[.-m2 | 6.000|.-TL | 26| -TLIM?

2 Giivener Gayrimenkul
Tel 0532 463 79 99

Tasinmaz ayni lokasyonda yer almaktadir. 2+1 planli tasinmaz 60 m? olarak pazarlanmaktadir.
Ara katta yeni bir binada bulunan taginmaz icin 2400 TL kira istenmektedir. Kapali otopark
donatisi bulunmaktadir. Emsal taginmaz alan olarak dederleme konusu tasinmazlardan daha
kuguktdr.

KIRALIK [ 60[.-m | 2.400[.-TL | 40[ -TL/M?

3 isdemir Yapi
Tel 0532 579 70 46
Tasinmaz ayni lokasyonda yeni bir binada yer almaktadir. 3+1 planh daire 120 m? olarak

pazarlanmaktadir. Ara kattadir. Kapali otopark donatisi bulunmaktadir. Emsal taginmaz konu
tasinmazlara gore serefiyesi daha yuksektir.

KIRALIK |  120]-m2 | 4.500|.-TL | 38| -TLMZ

4  Ugurlu Gayrimenkul
Tel 0553 559 06 04
Tasinmaz ayni lokasyonda yeni bir binada yer almaktadir. 3+1 planh daire 120 m? olarak

pazarlanmaktadir. Ara kattadir. Kapal otopark donatisi bulunmaktadir. Emsal tagsinmaz konu
tasinmazlara gore serefiyesi daha ylksektir.

KIRALIK | 120[-m2 | 4.500|.-TL | 38| -TLM?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kligik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan kargilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorilirken de
yine alan o6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim 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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KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.550.000 1.600.000 1.200.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 85 170 135 125
BIiRIM M2 DEGERI 21 Nolu BB 9.118 11.852 9.600
S . BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 15% 10%
KAT
S ORTA KOTU BENZER BENZER
KATA ILiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o ) )
DOZELTME 12% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME 13% -15% 0%
» » R 0.000 0.30 0.074 9.600
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KARSILASTIRMA TABLOSU KIiRA DEGERI

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (4) Emsal (2) Emsal (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.000 5.500 4.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 85 140 135 125
BIRIM M2 DEGERI 21 Nolu BB 36 41 32
S . BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 15% 10%
KAT
S ORTA KOTU BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
10% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER iyi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -20% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN ) . .
DUZELTME 10% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 15% -10% 5%

) ) R 4 /]
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Degerleme konusu parselin bulundugu bolgede bulunan, prestijli projelerde konumlu olan liks
vasifli konut birim m? degerlerinin pazarlanan alanlarina gére normal katlarinin 9000.-TL/m? ile
11000.-TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup ortalama konut birim m? degeri olarak 10.000
TL/m? takdir edilmigtir. Kira m2 birim degeri 37 TL/m2/ay olarak alinmistir. Bu baz dederler esas
alinarak diger daire birimlerin konum kat ve serefiye 6zelliklerine bagli olarak deger ongorileri
yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu taginmazlarin mevkii, site igindeki konumlari, i¢c mekan &ézellikleri, alanlari, katlari dikkate
alinarak herbiri igin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma tablosu 21 nolu bagimsiz bélim igin hazirlanmis olup diger tasinmazlara 21

nolu bagimsiz bolim esas alinarak serefiyeleri oraninda diger bagimsiz béliimlere dagitiimistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boéliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yoéntemi ile elde
edilen degerleri Konutlar igin EK-3' deki listede belirtilmistir. Net, briit ve satisa esas
kullanim alanlan Sinpag GYO tarafindan goénderilen icmal listesi esas alinmigtir. M?
degerleri satisa esas briit alanlar lizerinden olusturulmustur. Teras alanlan ise deger
takdirinde serefiye unsuru olarak g6z 6niinde bulundurulmustur.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMI /LE DEGER TAKDIRI
Bagimsiz Bagimsiz | _ . .. .. y " | e
" . R R, Bag. Bolm Brit . " méBirim | Taginmazin Degeri | Taginmazin Degeri | Sigortaya Esas
Bolim | Bulundugu Kat |Daire Tipi| Boliim Net an ) Teras Alani (m?) | NiteliK Oejei TUNR | KOV W (TL) | KDV Dahi) 1) Deger (1L
No Alani (m?)
il 10 pal 7600 8,00 DAIRE 10,000,00 850.000TL 858.500TL 138550,00TL
2 10 Pal 1600 8500 DAIRE 10,000,00 850.000TL 858500 L 13855000 L
% GATI ARASINDA
3 11ve Gat - 102,00 115,00 3000 ODASIOLAN | 91300 1050.000TL 1060500 TL 18745000 TL
(ati Piyesi DARE
M GATI ARASINDA
A 11ve Gat - 102,00 115,00 3000 ODASIOLAN | 91300 1.050.000TL 1060500 TL 187.450,00TL
Gl Piyesi DARE
TOPLAM 400,00 TOPLAM DEGERLER 3800.000TL 3838000TL | 652.000,00TL
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir dreten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6niinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon oraninin
% 4.00 -% 5.21 araliinda oldugu goézlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada konut birimleri icin kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 4,50 olarak
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

ENT:na;zsr? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgen Kag:::f?;);on
(TL) (TL) °
Emsal 3 125 4.000 48.000 1.200.000 4,00%
Emsal 2 135 5.500 66.000 1.600.000 4,13%
Emsal 4 140 5.000 60.000 1.150.000 5,22%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda Degderlemesi yapilan badimsiz bolimlerin her
birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK-4 deki listede belirtiimistir.

DOGRUDAN KAPATILIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER
Bagimsiz Bagmsiz | _ . oo o o . "
i . P Bag. Boliim Brit , . m* Birim Kira | Taginmazin Ayllk | Taginmazin Yillk Kira | - Kapitiizasyon | Taginmazin Degeri
Bolim | Bulundugu Kat |Daire Tipi| Boliim Net an ) Teras Alani (m?) | NiteliK Deferi UMD | KiaDeeriTUy | DegeiTL¥i oran L
No Alan (m)
A 10 fast 76,00 85,00 DARRE 3100 3150TL 31800TL 450% 84000000 TL
2 10 fast 76,00 85,00 DARRE 3100 3150TL 31800TL 450% 840.000,00TL
M GATI ARASINDA
3 e Gat 10200 115,00 3000 ODASI OLAN 3400 3910TL 690TL 450% 104300000 TL
(ati Piesi DARE
M GATI ARASINDA
% 1 ve Gat 10200 115,00 3000 ODASI OLAN 3400 3910TL 46920TL 450% 104300000 TL
Gal Piyesi DARE
TOPLAM 400,00 TOPLAMDEGERLER |  141207L 169440 TL 3.766.000,00TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulku en yiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa igindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu mulke odaklanmig bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig milkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isidinda,
yapilandiriimis milkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir. Mevcut
kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, dederleme uzmaninin
alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi gerekmemektedir.

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlari olan konut kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine varilmigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 3.800.000,00 TL

= Gelir indirgeme yaklagimina gore;

4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 3.766.000,00 TL

iki de@erin birbirine yakin oldugu goérilmektedir. Pazar Yaklagimi yonteminde daha fazla
veriye ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen
veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden bugunki dedere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurulmasi ve Pazar Yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimine
Pazar Yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve miusterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir. Degerleme konusu
projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin tip, alan, bulunduklari
kat vb. 6zelliklere bagl olarak degistigi g6zlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu tasinmazlarin degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlar dikkate
alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bolumin birim m2 degeri ekteki listede
belirtilmistir.

31.12.2018 Tarih ve 30642 (4.mukerrer Sayili Resmi Gazete yayimlanan 535 Sayili
Cumbhurbaskani Karari' nin 2. maddesi ile %18 oranina sahip konutlar ve igyerlerinin tesliminde
%8 orani uygulanmasinin siiresi 31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. iS YERI Teslimlerinde
KDV %8 olarak, 150 m2 ye kadar olan konutlar i¢cin KDV orani %1, 150 m2 den buyuk konutlar
icin KDV %8 olarak , arsalarda ve arazilerde KDV %18 olarak, uygulanacaktir. Bu kapsamda
rapor igerigindeki tagsinmazlarin KDV oranlar bu madde dikkate belirtiimigstir

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi ydntemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmastir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin her birinin kira degerleri EK-5 Dogrudan Kapitalizasyon
tablosundaki listede belirtiimistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar Portfoyline Alinmasinda

" Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Teblig'in 22-1-r maddesine ise ortaklik portféyiine dabhil
edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi gerektigi ifade edilmektedir. Degerleme konusu tagsinmazlarin
tapudaki nitelikleri ile mahallindeki nitelikleri uyumludur.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Dederleme konusu tasinmazlardan ruhsat, proje ve iskan belgelerinin tam olup,
kat mulkiyetine gecilmis, yasal gereklerini yerine getirmis olmasi, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle "BINA" olarak
gayrimenkul yatirm ortakhdi portfoyiinde alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikkim kapsaminda devir kisiti
olarak degerlendiriimez." hikumleri yer almaktadir.

Tasinmazlarin takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar (zerinde
Tarkiye Halk Bankasi A.S. lehine ipotek kayiti bulundugu gérulmustir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylagimi yapilan
projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dusuk bedel
karsihgi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek
veya diger sinirl ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iligkin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu beyan eden yazili agiklamasi
eklerde yer almaktadir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadidi varsayimi g6z dniinde

bulundurulmustur.

27.12.2019

tarihli toplam degeri igin ;

3.800.000 .-TL

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 4adet tasinmazin

(Ug Milyon Sekiz Yiiz Bin Tiirk Lirasi )

3.838.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEM iLE DEGER TAKDIRI
Bagimsiz Bagimsiz Y i o -, . e |
" y SR I Bag. Boliim Brit ) o m?Birim | Taginmazin Degeri | Taginmazin Dederi | Sigortaya Esas
Boliim | Bulundugu Kat |Daire Tipi| Boliim Net Aani () Teras Alani (m?) NiteliK Degeri TLUN2 | (KDV Hari) (TL) (KDV Datil) (1) Deger (TL)
No Alani (m?)
pal 10 21 76,00 85,00 DAIRE 10.000,00 850.000 TL 858500 TL 138.550,00 TL
2 10 21 76,00 85,00 DAIRE 10.000,00 850.000 TL 858500 TL 138.550,00 TL
2 GATI ARASINDA
23 11 ve Cati .| 102,00 115,00 30,00 ODASI OLAN 9.130,00 1.050.000 TL 1.060.500 TL 187.450,00 TL
Gatr Piyesi DARE
2 CATI ARASINDA
24 11 ve Cati - | 102,00 115,00 30,00 ODASI OLAN 9.130,00 1.050.000 TL 1.060.500 TL 187.450,00 L
(ati Piyesi DARE
TOPLAM 400,00 TOPLAM DEGERLER 3.800.000 TL 3.838.000 TL 652.000,00 TL
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4 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
3.800.000 639.634 576.824 3.838.000
1USD = 5,9409 -TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 65878 .-TL 27.12.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

// ’/';/"
%ﬁzl{ ( /‘"(é }
A. Ozgiin HERGUL Kemal COLPAN
Lisans No: 402487 Lisans No: 408093

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

alinmamistir.

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

J o

Eren KURT
Lisans No:

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

402003

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

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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