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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.02.2016

gﬁ?;?kg?ﬂiz 25.03.2016

RAPOR TARIHI 29.03.2016

RAPOR NO SGY-1601001

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILIK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

USKUDAR BULGURLU MAHALLESINDE YER ALAN 474 ADA 4 PARSEL
DEGERLEME KONUSU| UZERINDEKI 3 ADET DAIRE VE 474 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI 1
ADET DAIRENIN PAZAR DEGER TESPITI

ACIBADEM MAH. GAYRETLI SK. GAYRET APT.NO:22/A /19-25-27

DEGERLEME ADRESI ACIBADEM MAH. GAYRETLI SK. NO:20 / 18 USKUDAR/ISTANBUL

TASINMAZLARIN DEGERININ TESPITINDE

DESERLEMEDE EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE DOGRUDAN

KULLANILAN KAPITALIZASYON YONTEMI KULLANILMISTIR. S
- BU YONTEMLERLE ULASILAN DEGERLER VE TASINMAZLARIN OZELLIKLERI

YONTEMLER ANALIZ EDILEREK EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI ILE

ULASILAN DEGER SONUC DEGERI OLARAK TAKDIR EDILMISTIR.

4 ADET TASINMAZIN
1/1 (TAM) HISSESININ | 2.100.000 TL (KDV HARIC)
TOPLAM DEGERI

4 ADET TASINMAZIN
1/1 (TAM) HISSESININ | 7.900 TL (KDV HARIQ)
AYLIK KiRA DEGERI

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmigtir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, 474 ada 4 parsel
Uzerindeki 3 daire ve 474 ada 1 parsel Uzerindeki 1 adet daire nitelikli taginmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Saf Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yonl 4. km. Cegen Sokak Acibadem
Uskiidar - ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
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 Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

Hizmeti alan kurumun, istanbul ili, Uskiidar ilgesi, 474 ada 4 parsel iizerindeki 3 daire ve 474
ada 1 parsel Uzerindeki 1 adet daire nitelikli tasinmazin, degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 29.03.2016 tarih ve SGY-1601001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gorev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkauller igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

474 Ada 1 Parsel 18 Nolu Bagimsiz Bo6liim

ili ISTANBUL

iigesi USKUDAR
Bucagi

Mahallesi BULGURLU
Kéyl

Sokag!

Mevkii

Pafta No

Ada No 474

Parsel No 1

Alani 1.166,00 m?
Vasfi 2BODRUM+ZEMIN+3NORMAL KATLI BETONARME BIiNA VE ARSASI
Sinin

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Blok No -

Bag. Bol. No 18

Niteligi DAIRE

Kat No 3

Arsa Payi 100/1900

Sahibi ARI FINANSAL KIRALAMA A S.
Yevmiye No 12397

Cilt No 222

Sayfa No 21937

Tapu Tarihi 18.06.2015

SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)



474 Ada 4 Parsel 19 Nolu Bagimsiz Boliim

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. B6l. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
USKUDAR

BULGURLU

474
4
1.673,50 m>

enkul - Fizibilite - Proje

2. BODRUM+ZEMIN+3. NORMAL KATLI BETONARME BINA VE ARSASI

KAT MULKIYETI

19
DAIRE

2
100/3200

ARI FINANSAL KIRALAMA A S.

20032

239

23605
05.11.2014

SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)



474 Ada 4 Parsel 25 Nolu Bagimsiz Boliim

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. B6l. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
USKUDAR

BULGURLU

474
4
1.673,50 m>

enkul - Fizibilite - Proje

2. BODRUM+ZEMIN+3. NORMAL KATLI BETONARME BINA VE ARSASI

KAT MULKIYETI

25
DAIRE

3
100/3200

ARI FINANSAL KIRALAMA A S.

21421

239

23611
25.11.2014
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474 Ada 4 Parsel 27 Nolu Bagimsiz Boliim

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
USKUDAR

BULGURLU

474
4
1.673,50 m>

enkul - Fizibilite - Proje

2. BODRUM+ZEMIN+3. NORMAL KATLI BETONARME BINA VE ARSASI

KAT MULKIYETI

27
DAIRE

3
100/3200

ARI FINANSAL KIRALAMA A S.

19849

239

23613
03.11.2014

10
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mulkiyet bilgileri 03.02.2016 ve 04.02.2016 tarihinde, Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi Tapu Kadastro Genel Mudirligli Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belgeler ekte sunulmaktadir. Tasinmazlar Uzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

474 ada 1 parsel Uzerinde yer alan 18 numarali bagimsiz bélim;

Beyanlar:

* Yonetim Plani: 26/08/1987

* 10 otoluk otopark serhi (09/09/1987 tarih 3329 yevmiye) (Otoparka iliskin serh parsele iliskin
konmus olan rutin bir uygulama olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Bu tasinmazin mulkiyeti kat milkiyetine gevrilmistir. (22/01/2016 tarih 1408 yevmiye)

474 ada 4 parsel Uzerinde yer alan 19, 25, 27 numaral bagimsiz bélimlerde misterek olarak;
Beyanlar:

* Yonetim Plani: 25/08/1987

* 10 otoluk otopark serhi (03/11/1987 tarih 4134 yevmiye) (Otoparka iliskin serh parsele iliskin
konmus olan rutin bir uygulama olup, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

* Bu tasinmazin mulkiyeti kat milkiyetine gevrilmistir. (22/01/2016 tarih 1440 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alm Satim islemleri

474 ada 1 parselde yer alan 18 numarali bagimsiz bolim 11.08.1989 tarihinden itibaren
Nurettin Selbes adina kayitli iken 18.06.2015 tarih 12397 yevmiye ile satis isleminden Ari
Finansal Kiralama A.$. adina tescil edilmistir. Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul tizerinde
22.08.2016 tarih 1408 yevmiye ile ile kat mulkiyeti tesis edilmigtir.

474 ada 4 parselde yer alan 19 numaral bagimsiz bélim 06.11.1996 tarihinden itibaren Burhan
Kandur adina kayith iken 05.11.2014 tarih 20032 yevmiye ile satis isleminden Ari Finansal
Kiralama A.S. adina tescil edilmistir. Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul Uzerinde
22.08.2016 tarih 1440 yevmiye ile ile kat mulkiyeti tesis edilmigtir.

474 ada 4 parselde yer alan 25 numarali bagimsiz boélum 14.04.2004 tarihinden itibaren Murat
Ali Guler adina kayitli iken énce satis isleminden 24.10.2014 tarihinde Baran Essizoglu'na, daha
sonra 25.11.2016 tarih 21421 yevmiye ile satis isleminden Ari Finansal Kiralama A.S. adina
tescil edilmistir. Tagsinmazin bulundudu ana gayrimenkul Uzerinde 22.08.2016 tarih 1440
yevmiye ile ile kat mulkiyeti tesis edilmigtir.

474 ada 4 parselde yer alan 27 numarall bagimsiz bélim 27.06.2012 tarihinden itibaren Metin
Kilic adina kayitli iken 03.11.2014 tarih 19849 yevmiye ile satisg isleminden Ari Finansal
Kiralama A.S. adina tescil edilmistir. Tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul Uzerinde
22.08.2016 tarih 1440 yevmiye ile ile kat mulkiyeti tesis edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimigtir.

Uskiidar Ilgesi Acibadem(eski Bulgurlu) Mahallesi 74 pafta, 474 ada 1 ve 4 parsel sayili
taginmazlar, 18.03.1991 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Altunizade Uygulama imar Planinda,
13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli plan tadilatinda, 21.06.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Kadikdy-Kartal Rayli Sistem Metro Hatti Uygulama imar Plani Tadilatinda, 18.02.2011 tasdik
tarihli 1/1000 &lgekli istanbul Bogazi Karayolu Tiip Gegisi Uygulama Iimar Planinda ve
17.01.2014 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Uskiidar-Camlica Altgecidi D-100 Karayolu Arasi Yol,
Kavsak (Hastane Yolu) Uygulama imar Plan Tadilatinda; kismen TAKS=0.25 KAKS=1.00
yapllanma kosullarinda, h(max)=14.50 metre (4 kat) irtifada, ayrik nizam konut alaninda,
kismen park ve dinlenme alaninda, kismen de imar yolu alaninda kalmaktadir. Kadikdy-Kartal
Rayl Sistem Metro Hatti Uygulama imar Plani Tadilatinda ve istanbul Bogazi Karayolu Tip
Gecisi Uygulama imar Planinda kaldigindan ilgili kurumlardan goériis alinarak uygulama
yapilacaktir.

Parsel Uzerinde yer alan bina imar durum yazisinda belirtiimis olan park, yol ve dinlenme
alanlarindan etkilenmemektedir. Parsel Uzerinde yeni bina insa edilmesi halinde ilgili
kurumlardan goérts alinmasi gerekmektedir. Mevcut bina iskanli olup, imar durum yazisinda
belirtilen hususlar tagsinmazlari olumsuz etkilememektedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; parsellerin h(max)=12.50 metre (4 kat) yapilasma
kosullarinin 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli plan tadilatinda h(max)=14.50 metre (4 kat)

olarak degistigi bilgisi edinilmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 474 ada 1 parsele iliskin Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivinden dijital olarak
edinilen bilgi ve belgelere gore;

10.07.1987 tarih 26 cilt 95 sahife numarali yapi ruhsati ve 27.04.1989 tarih (09).(01).89/1374-
Gen:4647-i sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi 2. bodrum katta kapici dairesi+kalorifer dairesi+siginak, 1. bodrum
katta 3 adet dikkan, zemin kata ve 3 normal katta 4'er adet daire olmak Uzere toplam 19
bagimsiz bélim igin verilmistir.

* 474 ada 1 parsele iligkin 18.06.1987 tarih 987/2429 sayili onayli mimari proje Uskiidar
Tapu Midiirliigii' nde incelenmistir.

* 474 ada 4 parsele iligkin Uskiidar Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivinden dijital olarak
edinilen bilgi ve belgelere gore;

04.11.1987 tarih 18 cilt 95 sahife 87/2540 sayil yapi ruhsati ve 22.09.1989 tarih
(09).(01).Gen:13345-i/4270 sayili genel iskan belgesi (26 numarali daire harig) ve 28.02.1991
tarih 1991/96 sayili 26 numarali daire i¢in alinmis yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Yapi kullanma izin belgelerine gére 2. bodrum katta kalorifer dairesi+siginak+kapici dairesi, 1.
bodrum katta 5 dikkan, zemin ve 3 normal katin her birinde 6'sar adet daire olmak Uzere
toplam bagimsiz bélim sayisi 29 bagimsiz bolim igin verilmistir.

* 474 ada 4 parsele iligkin 16.06.1987 tarih 987/2508 sayili onayli mimari proje Uskiidar
Tapu Midirliigii'nde incelenmistir.

Belediyede incelenen belgeler igerisinde bulunan 16.07.2015 tarihli belgeden 474 ada 4 parsele
iliskin Kamulastirmasiz El Atma Davasi oldugu anlasiimaktadir. Ancak dosyasinda baskaca bir
bilgi/belgeye rastlanmamistir. Saf GYO'dan alinan bilgiye gére bahsi gegen davanin disurildigi
bilgisi alinmigtir. Bu bilgiye istinaden dosyasinda gorulen belgelerin tasinmazlara olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Tasinmazlarin mevcut alanlarinin onayli mimari projeleri ile uyumlu oldugu gértlmustar.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parseller Gzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan Once insaa
edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Uskiidar ligesi, Bulgurlu Mahallesi, 474 ada 1 parsel
Uzerinde yer alan 18 numarali bagimsiz bélim ve 474 ada 4 parsel lizerinde yer alan 19, 25, 27
numaral bagimsiz bélimlerdir.

Tasinmazlar kat mulkiyetli olup her biri daire niteliklidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Acibadem Mabhallesi, Gayretli Sokak
Uzerinde yer almaktadirlar. Tagsinmazlarin bulundugu 474 ada 1 parsel ve 474 ada 4 parsel D-
100 karayoluna cephelidir.

Akasya Acibadem AVM'ye yakin konumdadirlar. Etrafinda nirengi niteligi tagiyan diger noktalar
su sekildedir; Giilevler Sitesi, Ozel Acibadem ilkokulu, Mihriban Suat Beduk ilkokulu, Aimondhill
Sitesi, Akasya Evleri Koru Etabi.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar oldukga merkezi bir konumda ve ana arter izerinde yer almalari
nedeni ile ulagllabilirlikleri ylksektir. Unalan Metro Dura@i ve Uzungayir Metrobls duradina
yakin konumlu olmalari nedeni ile toplu tagsima ile de rahat¢a ulasim saglanabilmektedir.

TASINMAZLARIN [0
KONUMU
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474 ada 4 parsel

£
&
<

Uzungayir -
Metrobiis Durag |
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu 474 ada 1 parselde yer alan 18 numarali bagimsiz bélimin bulundugu
ana gayrimenkul projesine gére 2 bodrum, zemin, 3 normal kat olmak Uzere toplam 6 kattan
olugsmaktadir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta 3 adet dikkan, zemin ve normal
katlarin her birinde 4'er adet daire bulunmaktadir. Toplam bagdimsiz bélim sayisi 19" dur.
Vaziyet planinda ve mevcutta bina girisi bati cepheden ve 1.bodrum kattan saglanmaktadir.

Degerleme konusu 18 numarali bagimsiz bélim projesinde ve mevcutta 3 oda, salon, banyo,
wc, mutfak, antre, hol, 3 balkon hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik brit kullanim alani 100
m? 'dir. Bina girisine gbre sol arka cephede yer almaktadir. Tagsinmaz ofis olarak
kullaniimaktadir. Tagsinmazin genel olarak projesi ile uyumlu oldugu gorGimustar.

Degerleme konusu 474 ada 4 parselde yer alan 19, 25, 27 numaral bagimsiz bélimlerin
bulundugu ana gayrimenkul projesine gére 2 bodrum, zemin, 3 normal kat olmak Uzere toplam
6 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katta ortak alanlar, 1. bodrum katta 5 adet diikkan, zemin ve
normal katlarin her birinde 6'sar adet daire bulunmaktadir. Binada 5 dikkan 24 daire olmak
Uzere toplam 29 bagimsiz bélim bulunmaktadir. Vaziyet planinda ve mevcutta 2 adet bina girisi
bulunmaktadir. Kuzey cepheden parsele giris yaptiktan sonra sag ve sol tarafta iki adet giris
mevcuttur. Projesinde ve mulkiyet bilgilerinde blok giriglerine herhangi bir numaralandirma ya da
harflendirme yapilmamistir. Mevcutta sad yandaki giris A, sol yandaki giris B olarak
isimlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 19 ve 25 numarali bagimsiz boélimler binaya D-100
cephesinden bakildiginda sol 6n cephede yer alan dairelerdir. 19 numaral bagimsiz bdlim 2.
katta, 25 numarali bagimsiz bélium 3. katta konumludur. Projesine gdre ve mevcutta 3 oda,
salon, mutfak, antre, wc, banyo, hol, 3 balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brut
kullanim alani 91 m?dir. Her iki tagsinmaz da konut olarak kullaniimaktadir. Taginmazlarin genel
olarak projesi ile uyumlu oldugu géralmustar.

Degerleme konusu 27 numarali bagimsiz boélum binaya D-100 cephesinden bakildiginda sag
on orta cephede yer alan dairedir. Tasinmaz projesinde ve mevcutta 3 oda, salon, banyo, wc,
mutfak, antre, hol, 3 balkon hacimlerinden olusmakta olup yaklasik brit kullanim alani 100 m?
'dir. Tasinmaz konut olarak kullaniimaktadir. Taginmazin genel olarak projesi ile uyumlu oldugu
gordimustar.
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi BAK

Yapi Nizami AYRIK

Yapi Sinifi 1.B
Kullanim Amaci : KONUT + DUKKAN
Elektrik : SEBEKE

Su : SEBEKE
Isitma Sistemi KAT KALORIFERI-DOGALGAZ
Kanalizasyon  : SEBEKE

Su Deposu : -

Hidrofor : -

Asansor : -
Jenerator : -

Intercom Tesis : -
Yangin Tesisati : -

Cati Tipi : KIREMIT OTURTMA

Dis Cephe DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri : -

Guvenlik : -

Manzarasi : SEHIR

Cephesi : D-100 KARAYOLU CEPHELI
D?prem 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu 474 ada 1 parsel lizerinde yer alan 18 numarali bagimsiz boliimiin i¢
mekanlarinda; salon ve odalarda zeminler ahsap parke ve laminat parke, duvarlar boyaldir.
Tavanlar tavan boyasidir. Pencere dogramalari ahsap gorinimli pvc dir. Islak hacimlerde
zemin ve duvarlar seramik olup, tavanlar tavan boyasidir. Banyoda dusakabin mevcuttur. ic
kapilar amerikan kapi, dis kapisi ¢elik kapidir.

Degerleme konusu 474 ada 4 parsel lizerinde yer alan 19 numarali bagimsiz bdliimin i¢
mekanlarinda; salon ve odalarda zeminler ahsap parke, duvarlar boyalidir. Tavanlar tavan
boyasidir. Pencere dogramalari pvc dir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik olup,
tavanlar tavan boyasidir. Banyoda dusakabin mevcuttur. i¢ kapilar amerikan kapi, dis kapisi
celik kapidir.

Degerleme konusu 474 ada 4 parsel lizerinde yer alan 25 numarali bagimsiz bolimiin i¢
mekanlarinda; salon ve odalarda zeminler ahsap parke, duvarlar boyaldir. Tavanlar tavan
boyasidir. Pencere dogramalari pvc dir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik olup,
tavanlar tavan boyasidir. Banyoda dusakabin mevcuttur. ic kapilar amerikan kapi, dis kapisi
celik kapidir.

Degerleme konusu 474 ada 4 parsel lizerinde yer alan 27 numarali bagimsiz boliimiin i¢
mekanlarinda; salon ve odalarda zeminler ahsap parke, duvarlar boyalidir. Tavanlar
kartonpiyerlidir. Pencere dogramalari pvc dir. Islak hacimlerde zemin ve duvarlar seramik olup,
tavanlar tavan boyasidir. Banyoda dusakabin mevcuttur. i¢c kapilar ahsap kapi, dis kapisi celik
kapidir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi agsan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kliglikgekmece, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Uskiidar ilgesi

Uskiidar istanbul'un Anadolu Yakasi’'nin bir ilgesidir. Uskidar ilgesi, kuzeyde Beykoz,
kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida istanbul Bogaziyla
cevrilidir.

1926 yilina kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine
getirilip istanbul'a baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan
ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine
baglanmasiyla buginku sinirlarina ulagmistir.

Uskiidar ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiglik captaki ziraat alanlari dahi
yerlesim alanina dénustigu igin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urtnleri alaninda
da bir adet su urlnleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur.
Sayisi fazla olmayan kuguk imalathaneler nifusa gore kayda deger sayilmaz. Ancak Turkiye'nin
onde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari tesebbusin yonetim merkezi ilge sinirlari igindedir. [5]
iicede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus bulunmaktadir, faal niifusun bir
bolimi ilge disinda calismaktadir. Haydarpasa Limani Uskidar ile Kadikdy ilge sinirinin
ortasindadir.

iicenin ulasim acisindan tasidigi énem giinimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Kdprisi'nin
acilmasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giiniimiizde Harem iskelesi
ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele ¢evresindeki otogar (Harem Otogari), Anadolu'daki
cesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala
6nemli bir yer tutmaktadir.

Marmaray Projesiyle istanbul'un énemli ulagim ve ticaret merkezi Uskidar'dir. Marmaray
Projesi ile birlikte Uskiidar'da yeni bir yeralti istasyonu devreye girmistir. Anadolu Yakasi Otobls
Terminali Harem Otogari Uskiidar ilgesi Sinirlari igindedir.

TUIK'in Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gore ilge niifusu 540.617 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin biylimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go&stergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinun, ézellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! disis yéninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz degerlerinde yUkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétlu bir dbnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gdzlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goéralmustdr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyregini ylzde 2.9 blylumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyime ise yilin ilk geyreginde ylzde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncii ¢eyrek
bldylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlgi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel secimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmuistir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yih icin beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir
savasa donmesinin engellemesi, genel secim sonucuna baglh olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin  olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénlsimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin
hizlanabilecedi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Uskiidar Belediyesi imar Muddirliigi, Uskidar Tapu

Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* Tasinmazlar kat milkiyetlidir.

Konum olarak merkezi bir noktada yer almaktadirlar.

% Ozel araglarla ve toplu tasima ile ulasim imkanlarinin kolay oldugu bir noktada yer
almaktadirlar.

Sosyal donatilara yakin mesafededir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmazlarin bulundugu binalarda asansér bulunmamaktadir.

Ana gayrimenkullerin fiziksel yasi yiksektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diuzeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagtirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik 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 gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degderine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

22 SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)



enkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
- Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi, kullanilmistir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 QUEEN EMLAK
Tel 0533 243 63 66

Tasinmalara yakin konumda, Gayretli Sokak Uzerinde yer alan eski binanin son katinda yer alan
normal kati 2 oda 1 salon, ¢ati kati 1 oda ve teras hacimlerinden olusan, dubleks daire 110 m?
olarak pazarlanmakta olup 530.000.-TL bedelle satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir. Emsal
tasinmazin kullanim alaninin gergekgi kullanim alanindan daha biyik beyan edildigi ve satisa
sunulan rakamda pazarlik payi oldugu dusunulmektedir. Gergekgi kullanim alaninin 100 m?
oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 100 .-Mm? 530.000 .-TL 5.300 .-TL/M?
KiRALIK 100 .-Mm2 2.000 .-TL 20 .-TL/M?

2 AREN GAYRIMENKUL
Tel 0545 942 89 94

Tasinmalara yakin konumda Gayretli Sokak Uzerinde yer alan eski 4 katli binanin 3. katinda yer
alan, 2+1, 100 m? olarak pazarlanan daire 560.000.-TL bedelle satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir. Emsal tagsinmazin kullanim alaninin gergekgi kullanim alanindan daha biyuk beyan
edildigi ve satisa sunulan rakamda pazarlik pay! oldugu dusunulmektedir. Gergekgi kullanim
alaninin 90 m? oldugu disundlmektedir.

SATILIK 90 .-M? 560.000 .-TL 6.222 .-TL/IM?
KiRALIK 90 .-Mm2? 2.000 .-TL 22 -TL/M?

3 REMAXLOTUS
Tel 0539 583 14 49

474 ada 1 parsel Uzerinde 1. katta yer alan 100 m?, 3+1 ofis kullaniml dairenin yakin zamanda
500.000.-TL bedel ile satildid1 bilgisi edinilmistir.

474 ada 4 parsel lUzerinde yer alan 6n cephe 3+1, 100 m? dairenin ise 1.900.-TL bedel ile
kiralandid1 bilgisi alinmigtir. 474 ada 1 parsel Uzerindeki binanin tamaminin ofis kullanimli
olmasi nedeni ile kiralarin daha yuksek oldugu beyan edilmistir.

SATILMIS 100 .-Mm? 500.000 .-TL 5.000 .-TL/M?
KiRALANMIS 100 .-Mm2 1.900 .-TL 19 -TL/M?
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4 SENEL EMLAK
Tel 0536 414 75 08

Tasinmalara yakin konumda Gayretli Sokak Uzerinde yer alan eski 5 katli binanin 2. katinda yer
alan, 3+1, 120 m? olarak pazarlanan daire 685.000.-TL bedelle satisa sunuldugu bilgisi
edinilmigtir. Emsal tagsinmazin kullanim alaninin gergekgi kullanim alanindan daha biyuk beyan
edildigi ve satisa sunulan rakamda pazarlik pay! oldugu dusunulmektedir. Gergekgi kullanim
alaninin 110 m? oldugu dusunulmektedir.

SATILIK 110 .-M? 685.000 .-TL 6.227 .-TL/IM?

Kiralik Emsaller
5 KAGCMAZ EMLAK
Tel 0533 398 53 40

Tasinmazlara yakin konumda Erol GUnaydin Sokak'ta 4 katl eski binanin 2. katinda yer alan,
2+1, 90 m? olarak pazarlanan daire i¢in 1.900.-TL/ay kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.
Emsal tagsinmazin kullanim alaninin gergekgi kullanim alanindan daha blyuk beyan edildigi ve
satisa sunulan rakamda pazarlik pay! oldugu distnilmektedir. Gergekgi kullanim alaninin 75
m? oldugu disinidlmektedir.

KiRALIK 75 -M? 1.900 .-TL 25,33 .-TL/M?

6 ACADEMY WORLD GAYRIMENKUL
Tel 0546 515 44 58

Tasinmazlara yakin konumda Gunal Sokak ile Gayretli Sokak kesisiminde yer alan 4 kath eski
binanin 1. katinda yer alan, 3+1, 125 m? olarak pazarlanan daire igin 1.950.-TL/ay kira bedeli
istenildigi bilgisi edinilmistir. Emsal taginmazin kullanim alaninin gergekgi kullanim alanindan
daha blyuk beyan edildigi ve satisa sunulan rakamda pazarlik pay! oldugu dusundlmektedir.
Gergekgi kullanim alaninin 105 m? oldugu dusunulmektedir.

KiRALIK 105 .-M2? 1.950 .-TL 18,57 .-TL/M?

7 REMAXLOTUS
Tel 05422717176

474 ada 1 parsel Uzerinde yer alan binanin 1. katinda yer alan, 3+1, 110 m? olarak pazarlanan,
ana cadde cepheli dairenin ofis kullanimli olarak 2.400.-TL/ay bedel ile kiralanmak istendigi
bilgisi edinilmistir. Emsal taginmazin kullanim alaninin gergekg¢i kullanim alanindan daha buyuk
beyan edildigi ve satisa sunulan rakamda pazarlik payl oldugu disunitlmektedir. Gergekgi
kullanim alaninin 100 m? oldugu disUnulmektedir.

KiRALIK 90 .-Mm2? 2.400 .-TL 26,67 .-TL/M?
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8 ATACAN YENIYOL GAYRIMENKUL
Tel 0216 575 07 07

Tasinmazlara yakin konumda Akasya Acibadem AVM ve metroya ylrime mesafesinde oldugu
beyan edilen 4 kath eski binanin 2. katinda yer alan 3+1, 115 m? olarak pazarlanan daire igin
2.150.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir. Emsal tasinmazin kullanim alaninin gergekgi kullanim
alanindan daha buyuk beyan edildigi ve satisa sunulan rakamda pazarlik payir oldugu
dusunilmektedir. Gergekgi kullanim alaninin 100 m? oldugu dustnulmektedir.

KiRALIK 100 .-M2 2.150 .-TL 21,50 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "k&tl/blyik"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhliklar
olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olugabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilagtirma tablosundaki
oranlarin karglliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUGUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

(474 ADA 1 PARSEL 18 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 560.000 500.000 685.000
SATIS TARIHI ~ 1 yil 6nce
. ., BENZER ORTAKOTU BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 5% 0%
ALAN 100 90 100 110
BIRIM M2 DEGERI 6.222 5.000 6.227
L N BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
BULUNDUGU KAT 3. KAT 3.KAT (ARA KAT) | 2.KAT (ARA KAT) | 2.KAT (ARA KAT)
BULUNDUGU KATA iLiSKIN SON KAT ORTAIYiI ORTAIYI ORTA IYI
DUZELTME -3% -3% -3%
PLAN TiPi 3+1 2+1 3+1 3+1
. Lo . ORTA KOTU BENZER BENZER
PLAN TIPINE ILISKIN DUZELTME
3% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA IYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -3% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) ) )
DUZELTME -10% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME -11% -1% -13%
DUZELTILMiS DEGER 5.300 5.547 4.950 5.418
26 SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

(474 ADA 1 PARSEL 18 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM)

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.900 2.400 2.150
SATIS TARIHI -
. ., BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 75 100 100
BIRIM M2 DEGERI 25 24 22
L N BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
BULUNDUGU KAT 3. KAT 2.KAT (ARA KAT) | 1.KAT (ARA KAT) | 2.KAT (ARA KAT)
BULUNDUGU KATA iLiSKIN SON KAT ORTAIYiI BENZER ORTA IYI
DUZELTME -3% -3% -3%
PLAN TiPi 3+1 2+1 3+1 3+1
. Lo . ORTA KOTU BENZER BENZER
PLAN TIPINE ILISKIN DUZELTME
3% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTAIYi BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . )
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -10% -23% -13%
DUZELTILMiS DEGER 20 23 18 19

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacl duzenlenmigtir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan 474 ada 1 parsel
Uzerinde yer alan 18 numarali bagimsiz bolimun 6zelliklerine yakin 6zelliklere sahip oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin
Ozellikleri emsal acgiklamalarinda belirtiimis olup, emsallerde belirtilen alanlar beyan edilen
alanlar olup, gergekte mimari projelere gore alanlarin nispeten daha az oldugu kanaatine
variimistir. 474 ada 4 parsel Uzerinde yer alan 19, 25, 27 numaral bagimsiz bélimler igin ayrica
karsilastirma tablosu yapilmamis olup 474 ada 1 parselde yer alan 18 numarali bagimsiz bolim
icin bulunan birim degerler g6z énuinde bulundurularak deger takdiri yapilmistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

. o .. . Tasinmazlarin
Ada No Parsel No BB?)SI’::;: Brut “I\(I::Iamm B['):rpe:? ;:?::nafr':) Yuvarlatiimig
9 gert . Degerleri(.-TL)
474 18 100 m? 5.300 TL/m?| 530.000 TL 530.000 TL
474 19 91 m? 5.600 TL/m?| 509.600 TL 510.000 TL
474 25 91 m? 5.600 TL/m?| 509.600 TL 510.000 TL
474 27 100 m? 5.500 TL/m?| 550.000 TL 550.000 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) 2.099.200,00 2.100.000,00
6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

Tasinmazlarin iskanh ve kat mulkiyetli olmalari nedeni ile yeniden inga etme (ikame) maliyeti
yaklasimi kullaniimamisgtir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkan bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinnmci agisindan gelir Ureten mulkin 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 s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satig” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda irdeleme yapilmistir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de gbz ©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4-%5 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 4,5 kullaniimistir.

Emsal Sira Ay"k, Kl_ra Y“"k, K|_r a Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m?) DEEE DEEE (TL) Orani (%)
(TL) (TL) °
Emsal 1 100 2.000 24.000 530.000 4,53%
Emsal 2 90 2.000 24.000 560.000 4,29%
Emsal 3 100 1.900 22.800 500.000 4,56%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tagsinmazin Degeri

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

Tasinmazlarin

s | e | 2| | | |t | Kop.oram | Yotsm
No Alani Degeri (.-TL) | Degerleri(.-TL) )
474 1 18 | 100 m* | 20 TL/m? | 2.000 TL 24.000 TL 4,50% 533.000
474 4 19 91 m? 21 TL/m? | 1.900 TL 22.800 TL 4,50% 507.000
474 4 25 91 m? 21 TL/m? | 1.900 TL 22.800 TL 4,50% 507.000
474 4 27 [ 100 m? | 21 TL/m? | 2.100 TL 25.200 TL 4,50% 560.000
TOPLAM DEGER (.-TL) 7.900 TL 94.800 TL 4,50% 2.107.000,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Kat Mulkiyeti Kanunun 24. maddesinde; "Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak

gosterilen bagimsiz bir béliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseseler kurulamaz;
kat maliklerinin buna aykir1 s6zlesmeleri hiikiimsiizdiir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmiyan muayenehaneler
bu hiikmiin disindadir. Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gdsterilen bagimsiz bir béliimiinde sinema, tiyatro,
kahvehane, gazino, pavyon, bar, kullip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta,
pastahane, slithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve carsi gibi

yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilir.” denilmekte olup mesken nitelikli

tasinmazlarin hangi ticari birimlere donusturtlemeyecegi belirtiimistir.

Tasinmazlarin D-100 aksinda olmasi nedeni ile normal katlarda ofis, is yeri kullanimlar
bulundugu gérulmustir. Taginmazlarin bulundugu bdlge yapisi nedeni ile Kat Mulkiyeti Kanunu
ve diger Kanunlara aykiri olmayan is yerleri ya da konut olarak kullanimlarinin en etkin ve
verimli kullanimlari oldugu disunulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
= Emsal Karsilagtirma Yontemine gore ;
TOPLAM DEGER (.-TL) 2.100.000,00 TL
n  Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimi Yontemine gore;
TOPLAM DEGER (.-TL) 2.107.000,00 TL

iki degerin birbirine yakin oldugu goriilmektedir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degdisebilecedi ihtimali gb6zdninde bulundurularak ve emsal Kkarsilastirma
yaklagiminda tasinmaz degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ boélimine tasinmazlar igcin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolumler kat, konum ve cephelerine gore farkli birim m? degerleri dngérulmugstir. Her
bir bagimsiz bdlim ayri ayri dederleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler igcerisinde kapsandigi kabul edilmistir

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

6.5.2 - Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

30 SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmuastir. 474 ada 1 parselin
Uzerinde yer alan 18 numarali bagimsiz bélimin ve 474 ada 4 parselin Uzerindeki 19, 25, 27
numarali bagimsiz bdélimlerin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins
tashihi yapiimistir.

474 ada 1 parselde yer alan 18 numarali bagimsiz bolimin tapu niteliginin "daire" oldugu,
mabhallinde ise bir glivenlik sirketi tarafindan ofis olarak kullanildigi gérilmustar.

Kat Mulkiyeti Kanunu'nun 24. maddesinde "Anagayrimenkulln, kitikte mesken, is veya ticaret
yeri olarak gosterilen bagimsiz bir bdliminde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvari gibi muiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri sézlesmeleri
hikUmsuzdir; dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehaneler bu hikmuin
disindadir. Anagayrimenkullin, kitiikte mesken olarak gdésterilen bagimsiz bir béliminde
sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kulip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastahane, stthane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane,
boyahane, basimevi, dikkan, galeri ve garsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verecegdi kararla agilabilir." denilmekte olup mesken nitelikli tagsinmazlarin hangi ticari birimlere
donustirilemeyecegi belirtiimistir. Kanunun bu maddesine gére daire nitelikli tasinmazlar ofis
olarak kullanilabilmektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde
Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine gore "r) Ortaklik portfoyliine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende gore; degerleme konusu 474 ada 1 nolu
parselde yer alan 18 nolu bagimsiz bélimin Kat Mulkiyeti Kanunun' nda belirtilen hususlara
uyumlu oldugu, 474 ada 4 nolu parselde yer alan 19, 25 ve 27 nolu bagimsiz bolumlerin ise
mevcut kullanimlarinin tescilleri ile uyumlu oldugu gdzlemlenmistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Bdlgede yapilan incelemelerde 474 ada 1 parsel Uzerinde yer alan binadaki tasinmazlarin
tamaminin ofis kullanimli oldugu ve genel olarak D-100 karayoluna cepheli tasinmazlarin ofis
olarak kira kabiliyeti bulundugu goéralmustir. Ayrica konut kullanimi igin de tercih edilen bir
bblgede yer almalari nedeni ile konut kullanimi igin de kira kabiliyetleri bulunmaktadir. Asagidaki
tabloda degerlemesi yapilan her bir bagimsiz bélime ait takdir edilen kira degerleri belirtilmistir.

TASINMAZLARIN AYLIK DEGER TABLOSU
- - - » Tasinmazin Tasinmazlarin
Ada No Parsel No BB?I:ZI: Brit ;(I::amm BIIJZrPeT Aylik Degeri (.- | Yuvarlatiimig
: gerl L) Degerleri(.-TL)
474 1 18 100 m? 20 TL/m? 2.000 TL 2.000 TL
474 4 19 91 m? 21 TL/m? 1911 TL 1.900 TL
474 4 25 91 m? 21 TL/m? 1911 TL 1.900 TL
474 4 27 100 m? 21 TL/m? 2100 TL 2100 TL
TOPLAM DEGER (.-TL) 7.922,00 7.900,00

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goéris

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatinm ortaklhid portfdylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

32 SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUGC

Tasinmazlarin degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemi ve Dogrudan Kapitalizasyon
Yoéntemi kullaniimistir. Bu yéntemlerle ulasilan degerler ve tasinmazlarin dzellikleri analiz edilerek Emsal
Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ile ulagilan deger sonug degeri olarak takdir edilmistir.

Rapor konusu tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 4 adet tasinmazin toplam degeri igin;

2.100.000 .-TL
(iki Milyon Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
2.478.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

4 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

TL UsD EURO TL
) ) ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (o 18 )
2.100.000 730.511 652.742 2.478.000

4 ADET TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI

TL uUsD EURO TL
( KDV HARIC ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV DAHIL ) (%18)
7.900 2.748 2.456 9.322
1USD = 2,8747 -TL 29.03.2016 Tarihli TCMB Doviz Satig Kuru)

1EURO= 32172 .-TL 29.03.2016 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402617 Lisans No: 401732

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

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

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

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

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

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. L .
33 SGY-1601001 USKUDAR (4 ADET DAIRE)



