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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanclanim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gicret raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden

deneyimimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar, yerinde 11.11.2019 tarihinde Tugba AYDIN tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Dederleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde, Dederleme Uzmani Erkan SUMER
kontroliinde, Dederleme Uzmani Tugba AYDIN tarafindan hazirlanmistir.

19_400_313
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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayill Resmi Gazete'de
vayinlanarak yirirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Teblig (III-
62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan “Dederleme
Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde,
Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada
90, 89 ve 82 Parsel numarall “Arsa” vasifli ana tasinmazda konumlu,
84 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz birimin giincel satis degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca daha &nce
20.12.2018 tarih, 18_400_278 sayili degerleme raporu hazirlanmis
olup 440 ada 90, 89, 82 parsel numarali “Arsa” vasifli tasinmazlarin
lizerinde geligtirilen konut projesinin Deniz Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi hissesine denk gelen payinin K.D.V. haric pazar degeri
196.732.722.TL olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tugba AYDIN

Sehir Plancisi

Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 405825

Aysel Aktan

Sehir Plancisi — Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tr e-mail: info@harmonigd.com.tr

DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Buylikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe

Sisli / Istanbul

Miisterinin talebi; Istanbul li, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440
Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarall “Arsa” vasifli ana tasinmazda
konumlu, 84 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz birimin giincel satis
dederinin belirlenmesi olup baskaca bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETI

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARiHi

DEGERLEME TARiHi
RAPOR TARIHi

GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(INSAI SEVIYELI MEVCUT DURUM
DEGERI)

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(INSAI SEVIYELI MEVCUT DURUM
DEGERI)

19_400_313
01.11.2019

16.12.2019
18.12.2019

Istanbul ili, Sariyer Ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82
Parsel numarali “Arsa” vasifli ana tasinmazda konumlu, 84 adet
“Mesken” nitelikli bagimsiz birimler

320.687.553 TL (K.D.V. HARIC)

323.894.429 TL (K.D.V. DAHIL)

19_400_313
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULER HAKKINDA BILGILER

4.1, Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Rapora konu taginmaz, Istanbul ili, Sariyer ilesi, Tarabya Mahallesi, Hoca Ahmet Yesevi Sokak cepheli 440 ada 90, 89
ve 82 parseller olup yaklasik olarak N: 41.138152, E: 29.045577 cografi koordinatlarda konumludur.

Biylikdere Caddesi'nden Tarabya merkez yoniine Tarabya Bayiri Caddesi (zerinden devam edildiginde konu
gayrimenkul, Toyota Gedizler Tarabya’nin hemen arkasinda yer almaktadir.

Konu gayrimenkuliin yakin gevresinde az sayida nitelikli konut projesi yer alirken gok sayida mistakil olarak konumlu
konut bloklari da bulunmaktadir. Bélgede kiiglik lcekli koru nitelikli yesil alanlar yer almaktadir. Bélgede arsa stokunun
kisith oldugu, ancak niteliksiz yapilarda yenilemelerin oldugu gorilmustiir.

- e . v _"-}‘.
Lt 2

“.DEGERLEME KONUSU
/) TASINMAZLARIN
KONUMU

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE SMANLIK A.S.
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KOORDINAT BILGILERI N: 41.138152, E: 29.045577

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklari

LOKASYON MESAFE (KM)
Tarabya Merkez 1,0 km
Maslak MIA 5,5 km
FSM Koéprisi 7,5 km

*Mesafeler Google Earth lizerinden yaklasik olarak Olgilmdstdir.

Bolgede yapilasmayi cogunlukla deprem o6ncesi ayrik nizamda insa edilmis 2-3 katl, mistakil veya az milkiyetli konut

islevli yapilar olusturmaktadir. Ulasim toplu tasima araclari ve 6zel arag ile sorunsuz sadlanmaktadir.

Tasinmaz Tarabya merkeze yaklasik 1 km uzaklikta olup kot olarak 60 m yiiksekte yer almaktadir. Konu gayrimenkullerin
konumlandidi tepe ile merkez arasindaki yiikseklik farkliliklari asagida gosterilmistir.

HARMONI GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE SMANLIK A.S.
19_400_313 e



Yukarida verilen yiikseklik farklliklari dikkate alinarak olasi manzara faktori dikkate alinmigtir.

Tasinmaza ulasim genelde asfalt satihli yollardan saglanmaktadir. Bolge, Sariyer Belediyesi sinirlari icerisinde yer
almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayl bilgi

Rapora konu taginmazlar; istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitl
“Arsa” vasfl ile tescilli tasinmazlar lizerinde Deniz GYO (Gayrimenkul Yatirim Ortaklidr) mlkiyetinde bulunan “Mesken”
nitelikli toplam 84 adet bagimsiz béliimdiir. Konu tasinmazlar insaati devam eden LeCHIC Tarabya Koru projesinde yer
almaktadir. Konu tasinmazlarin proje bilgileri ve bagimsiz bolim listeleri asadida detayli olarak sunulmustur.

LeCHIC Tarabya Koru Proje Bilgileri

ERGUVAN SEDIR

BLOKLARI _J F . BLOKLA

___ LADIN
BLOKLAR!

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE SMANLIK A.S.
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Rapora konu projenin bulundudu parsellerin arasindan gecen giineybati yoniinden kuzeye asadi yonli egimli olup
projeye giiney batidan otomatik bariyer kapi ile giris saglanmaktadir.

Konu projeye ait 18.12.2017 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Il Miidiirlii§i tarafindan onaylanmis mimari proje ve
ruhsatlar gériilmiistiir. Tapu Midirligi Resmi Internet Portal’ nda yapilan incelemede ise konu taginmazlarin kat

irtifakina esas mimari projesi goriilmiis olup ayni zamanda bir niishasi misteriden temin edilmistir.

Dederleme konusu 90 parsel 8.512,60 m2 yiizolcimli olup Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a yaklasik 150 m2 cephesi
bulunmaktadir. Parsel lizerinde 9 adet blok planlanmis olup bilgileri asadida sunulmustur.

90 PARSEL

A BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

B BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

C BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

D BLOK 3 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

E BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

F BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

G BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

H BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

O | N[ | B |W|[N]| R

| BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi
PARSEL UZERINDE 9 ADET BLOK PLANLANMISTIR.

Dederleme konusu 82 parsel 2.725,65 m2 yiizolcimli olup Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a yaklasik 110 m2 cephesi

bulunmaktadir. Parsel lizerinde 3 adet blok planlanmis olup bilgileri agagida sunulmugtur.

82 PARSEL

=y

A BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

2 B BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

3 C BLOK 2 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

PARSEL UZERiINDE 3 ADET BLOK PLANLANMISTIR.

Dederleme konusu 89 parsel 1.171,59 m2 yiiz6lcimli olup Hoca Ahmet Yesevi Sokak'a yaklasik 35 m2 cephesi

bulunmaktadir. Parsel lizerinde 2 adet blok planlanmis olup bilgileri asadida sunulmustur.

89 PARSEL

Jany

A BLOK 3 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

2 B BLOK 3 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

PARSEL UZERINDE 2 ADET BLOK PLANLANMISTIR.

Dederleme calismasinda, onayll mimari projedeki alanlar dikkate alinmis olup proje alanlari tablolar halinde asadida

sunulmustur.

90 PARSEL BLOK BAZINDA iNSAAT ALANLARI

A BLOK B BLOK
KAT ALAN (m?) KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 619 2.BODRUM 530,9
1.BODRUM 294 1.BODRUM 294
ZEMIN 365,16 ZEMIN 365,44
1.KAT 363,9 1.KAT 364,2
2.KAT 363,9 2.KAT 364,2
3.KAT 363,9 3.KAT 364,2
CATI ARASI 309,2 CATI ARASI 309,2
TOPLAM Z. USTU 1766,06 TOPLAM Z.USTU 1767,24
TOPLAM 2679,06 TOPLAM 2592,14

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE SMANLIK A.S.
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KAT ALAN (m?) KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 652,35 3.BODRUM 431
1.BODRUM 294 2.BODRUM 515,85

ZEMIN 365,44 1.BODRUM 294

1.KAT 364,2 ZEMIN 365,44

2.KAT 364,2 1.KAT 364,2

3.KAT 364,2 2.KAT 364,2

CATI ARASI 309,2 3.KAT 364,2

TOPLAM Z.USTU 1767,24 CATI ARASI 309,2
TOPLAM 2713,59 TOPLAM Z.USTU 1767,24
TOPLAM 3008,09

KAT ALAN (m?) KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 725 2.BODRUM 270
1.BODRUM 294 1.BODRUM 297

ZEMIN 365,44 ZEMIN 365,44

1.KAT 364,2 1.KAT 364,2

2.KAT 364,2 2.KAT 364,2

3.KAT 364,2 3.KAT 364,2

CATI ARASI 309,2 CATI ARASI 309,2

TOPLAM Z.USTU 1767,24 TOPLAM Z.USTU 1767,24

TOPLAM 2786,24 TOPLAM 2334,24

- emok |

KAT ALAN (m?) KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 860 2.BODRUM 508,27
1.BODRUM 294 1.BODRUM 294

ZEMIN 365,44 ZEMIN 365,16
1.KAT 364,2 1.KAT 363,9
2.KAT 364,2 2.KAT 363,9
3.KAT 364,2 3.KAT 363,9
CATI ARASI 309,2 CATI ARASI 309,2
TOPLAM Z.USTU 1767,24 TOPLAM Z.USTU 1766,06
TOPLAM 2921,24 TOPLAM 2568,33

KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 432,54
1.BODRUM 294

ZEMIN 365,16

1.KAT 363,9

2.KAT 363,9

3.KAT 363,9
CATI ARASI 309,2

TOPLAM Z. USTU 1766,06
TOPLAM 2492,6
ORTAK ALAN
HAVUZ iNSAATI 64,35
ZEMIN USTU 15.901,62
TOPLAM iNSAAT ALANI 24.159,88

82 PARSEL BLOK BAZINDA iNSAAT ALANLARI

A BLOK
KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 525
1.BODRUM 287,14
ZEMIN 364,97
1.KAT 364,74
2.KAT 364,74
3.KAT 364,74
CATI ARASI 305,84
TOPLAM Z.USTU 1765,03
TOPLAM 2577,17

19_400_313
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KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 490
1.BODRUM 283
ZEMIN 364,51
1.KAT 364,82
2.KAT 364,82
3.KAT 364,82
CATI ARASI 305,2
TOPLAM Z.USTU 1764,17
TOPLAM 2537,17
KAT ALAN (m?)
2.BODRUM 682
1.BODRUM 283
ZEMIN 364,51
1.KAT 364,82
2.KAT 364,82
3.KAT 364,82
CATI ARASI 305,2
TOPLAM Z.USTU 1764,17
TOPLAM 2729,17
ORTAK ALAN
HAVUZ iNSAATI 68,75

ZEMIN USTU

82 PARSEL ANA TOPLAM

5.293,37

TOPLAM iNSAAT ALANI

7.912,26

89 PARSEL BLOK BAZINDA iNSAAT ALANLARI

A BLOK
KAT ALAN (m?)
3.BODRUM 308,82
2.BODRUM 354,335
1.BODRUM 185,15
ZEMIN 231,72
1.KAT 242,83
2.KAT 242,83
3.KAT 241,16
CATI ARASI 185,44
TOPLAM Z. USTU 1143,98
TOPLAM 1992,285
KAT ALAN (m?)
3.BODRUM 308,82
2.BODRUM 354,335
1.BODRUM 184,45
ZEMIN 225,33
1.KAT 235,14
2.KAT 235,14
3.KAT 233,47
CATI ARASI 178,74
TOPLAM Z. USTU 1107,82
TOPLAM 1955,425
ZEMIN USTU 2.251,8
TOPLAM iNSAAT ALANI 3.947,71

TUM PARSELLER TOPLAM iNSAAT ALANI

19_400_313
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ZEMIN USTU 23.446,79
TOPLAM iNSAAT ALANI 36.019,85
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Onayli mimari projesine gore konu proje; 90 parsel (izerinde A-I Bloklarin 2.bodrum katlar (Otopark Kati); B-H Bloklarin
2.Bodrum katlar (Otopark kati); E-G bloklarin 2.bodrum kati ile D Blokun 3.bodrum kati (Otopark kati); 82 parsel
lUzerindeki A-B-C Bloklarin (Otopark Kati) 2.bodrum kati; 89 parsel {izerindeki A-B bloklarin 3.bodrum (otopark kati) ve
2.bodrum kati (depolar ve otopark katr) ortak olarak planlanmigtir.

90 parselde konumlu D blokun 2.bodrum katinda tiim siteye hizmet edecek kapali havuz, fithess salonu, gocuk oyun

alani, sauna, buhar, sok odalari planlanmistir. 82 parselde ve 90 parselde ayrica agik havuz alanlari da planlanmistir.

Mahallinde yapilan incelemede tiim bloklarin kaba insaatlarinin tamamlandidi, bloklarin tiimiinde dis cephe iskelesinin
kurulu oldugu ve dis cephe kaplama ve izolasyon islerine devam edildidi, seviyesi ileri olan bloklarda zemin kaplama ve
islak hacim duvar islerinin biylk oranda tamamlandidi, cati konstriiksiyonlarinin E blok haricinde tamamlandigi
gorilmistiir. Insai faaliyetler ince isler seviyesinde devam etmektedir.

Blok bazinda ve sitenin tamaminda insai seviye hesaplanmis ve asagida sunulmustur.

iNSAI SEVIYE (BLOK BAZINDA)-GERGCEKLESEN YUZDE

PARSEL C D E F G H TOPLAM YUZDE
90 PARSEL 71,35 70,45 63,60 | 57,75 | 49,40 | 54,15 56,75 70,45 71,35
82 PARSEL 63,05 68,50 | 68,50 64,19

89 PARSEL 67,95 67,95

Sonug olarak konu tasinmazlarin bulundudu projenin insai seviyesi toplam %64,19'dur. (Pursantaj tablosu rapor
ekinde sunulmustur.)

Parsel bazinda insai seviye de hesaplanmig olup asadida sunulmustur.

insai Seviye %

82 Parsel 66,68
89 Parsel 67,95
90 Parsel 62,81

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE
19 400 313 Vi
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Resim 1. Konu Tasinmazlara ait Mahal Fotograflan
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Resim 2.

Proje Gorselleri

440 ada 90 parsel
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440 ada 82 parsel

Dederleme Konusu Bagimsiz Béliim Bilgileri
Kat irtifak projesi gorselleri rapor eklerinde sunulmustur.

Parseller tizerinde kat irtifaki tesis edilmis olup “Mesken” nitelikli toplam 156 bagimsiz bolim tescil edilmistir. Bagimsiz

béliimlerden miisteri (DENiZ GYO) miilkiyetine tescil edilmis olanlarin (84 adet bagimsiz béliim) detayli bilgileri asagida

sunulmustur.

Tablo. 2 440 ada 90 Parsel, Alan Dagilimlari

19_400_313

JEGERLEME VE

Bag. Bl. o Bag. BI. *Bag. BI. Briit Baélmsu"BBIiim o
Blok Adi No Kat Daire Tipi Net Alani Alani Genel Briit Alani Daire Tipi
(m?) (m?) (m?)

1.Bodrum 2+1 103,66 131,12 149,62 Bahge Kati Daire

1.Bodrum 2+1 103,66 131,12 149,62 Bahge Kati Daire

9 3.Normal+Cati 3+1 128,21 151,45 172,82 Cati Kati Dubleks

A 10 3.Normal+Cati 3+1 128,21 151,45 172,82 Cati Kati Dubleks

11 3.Normal+Cati 3+1 125,10 146,77 167,48 Cati Kati Dubleks

12 3.Normal+Cati 3+1 125,10 146,77 167,48 Cati Kati Dubleks

A BLOK TOPLAM 713,94 858,68 | 979,86 |

1.Bodrum 2+1 102,67 130,58 148,75 Bahge Kati Daire

1.Bodrum 2+1 103,09 130,58 148,75 Bahge Kati Daire

a 3.Normal+Cati 3+1 126,06 148,76 169,46 Cati Kati Dubleks

10 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,76 169,46 Cati Kati Dubleks

11 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,56 169,23 Cati Kati Dubleks

12 3.Normal+Cati 3+1 126,06 148,56 169,23 Cati Kati Dubleks

B BLOK TOPLAM 711,92 855,80 ‘ 974,88 ‘

1.Bodrum 2+1 102,67 130,58 148,72 Bahge Kati Daire

1.Bodrum 2+1 103,09 130,58 148,72 Bahge Kati Daire

c 3.Normal+Cati 3+1 126,06 148,76 169,42 Cati Kati Dubleks

10 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,76 169,42 Cati Kati Dubleks

11 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,56 169,19 Cati Kati Dubleks

12 3.Normal+Cati 3+1 126,06 148,56 169,19 Cati Kati Dubleks

HARMONI GAYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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CBLOK TOPLAM

D BLOK TOPLAM

E BLOK TOPLAM

F BLOK TOPLAM

G BLOK TOPLAM

H BLOK TOPLAM

| BLOK TOPLAM

Bahge Kati Daire

Bahge Kati Daire

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Bahge Kati Daire

Bahge Kati Daire

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Bahge Kati Daire

Bahge Kati Daire

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Bahge Kati Daire

Bahge Kati Daire

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Bahge Kati Daire

Bahge Kati Daire

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Bahge Kati Daire

Bahge Kati Daire

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Cati Kati Dubleks

Tablo. 3 440 ada 89 Parsel, Alan Dagihimlan

711,92 855,80 | 974,67 |

1.Bodrum 241 102,67 130,58 150,62

1.Bodrum 241 103,09 130,58 150,62

3.Normal+Cati 3+1 126,06 148,76 171,58

10 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,76 171,58
11 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,56 171,35
12 3.Normal+Cati 3+1 126,06 148,56 171,35
711,92 855,80 | 987,11 |

1 1.Bodrum 241 102,67 130,58 148,68
2 1.Bodrum 2+1 103,09 130,58 148,68
9 3.Normal+Gati 3+1 126,06 148,76 169,38
10 3.Normal+Gati 3+1 127,02 148,76 169,38
11 3.Normal+Cati 3+1 127,02 148,56 169,15
12 3.Normal+Gati 3+1 126,06 148,56 169,15
711,92 855,80 | 974,41 |

1 1.Bodrum 241 92,63 126,80 146,16
2 1.Bodrum 2+1 92,63 114,80 132,33
9 3.Normal+Gati 3+1 131,77 154,18 177,72
10 3.Normal+Cati 3+1 131,77 154,18 177,72
11 3.Normal+Cati 3+1 125,56 147,23 169,71
12 3.Normal+Gati 3+1 125,56 147,23 169,71
699,92 844,42 | 973,35 |

1 1.Bodrum 241 103,76 131,15 149,21
2 1.Bodrum 2+1 103,76 131,15 149,21
9 3.Normal+Cati 3+1 131,77 154,18 175,41
10 3.Normal+Cati 3+1 131,77 154,18 175,41
11 3.Normal+Gati 3+1 125,56 147,23 167,50
12 3.Normal+Gati 3+1 125,56 147,23 167,50
722,18 865,12 | 984,25 |

1 1.Bodrum 2+1 103,66 131,12 149,62
2 1.Bodrum 2+1 103,66 131,12 149,62
9 3.Normal+Cati 3+1 128,21 151,45 172,82
10 3.Normal+Gati 3+1 128,21 151,45 172,82
11 3.Normal+Gati 3+1 125,10 146,77 167,48
12 3.Normal+Cati 3+1 125,10 146,77 167,48
713,94 858,68 | 979,86 |

1 1.Bodrum 2+1 103,66 131,12 149,62
2 1.Bodrum 2+1 103,66 131,12 149,62
9 3.Normal+Cati 3+1 128,21 151,45 172,82
10 3.Normal+Gati 3+1 128,21 151,45 172,82
11 3.Normal+Cati 3+1 125,10 146,77 167,48
12 3.Normal+Cati 3+1 125,10 146,77 167,48
713,94 858,68 | 979,86 |

Cati Kati Dubleks

Bag. . " . Bagimsiz Bolum
Blok Adi Bf Kat Daire Tipi Bag. Bl. Nze t | *Bag.Bl. Bzrut Geﬁel Briit Alani Daire Tipi
Alani (m?) Alani (m?)
No (m?)
1 1.Bodrum+Zemin 4+1 136,20 174,19 209,83 | Bahce Kati Dubleks
2 1.Bodrum+Zemin 3+1 140,28 181,52 218,66 | Bahce Kati Dubleks
A 3 1.Normal 4+1 189,33 218,34 263,01 | Ara Kat Flat
4 2.Normal 4+1 189,33 218,34 263,01 | Ara Kat Flat
5 3.Normal+Cati 3+1 157,28 189,15 227,85 | Cati Kati Dubleks
6 3.Normal+Cati 3+1 160,25 191,51 230,69 | Cati Kati Dubleks
A BLOK TOPLAM \ 972,67 1173,05 1413,06 \
1 1.Bodrum+Zemin 3+1 130,72 174,76 211,49 | Bahge Kati Dubleks
2 1.Bodrum+Zemin 4+1 136,20 175,33 212,18 | Bahge Kati Dubleks
B 3 1.Normal 4+1 181,87 212,28 256,90 | Ara Kat Flat
4 2.Normal 4+1 181,87 212,76 257,48 | Ara Kat Flat
5 3.Normal+Cati 3+1 146,53 178,57 216,10 | Cati Kati Dubleks
6 3.Normal+Cati 3+1 156,97 189,57 229,42 | Cati Kati Dubleks
B BLOK TOPLAM | 934,16 1143,27 1383,58 |
HARMONI GAYRIMENKUL
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Tablo. 4 440 ada 82 Parsel, Alan Dagihimlan

" e = = prrP
Blok Adi Bag. Bl. No Kat Daire Tipi B:ﬁ':l('n:‘;t Ii\alih?l(::)m Geﬁ:Ig:‘:isiltz I::::r(nmz) Daire Tipi
1 1.Bodrum 2+1 98,59 128,33 145,99 Bahge Kati Daire
2 1.Bodrum 2+1 98,59 128,33 145,99 Bahge Kati Daire
A 9 3.Normal+Cati 3+1 124,66 148,12 168,50 Cati Kati Dubleks
10 3.Normal+Cati 3+1 124,66 148,12 168,50 Cati Kati Dubleks
11 3.Normal+Cati 3+1 128,18 149,61 170,20 Cati Kati Dubleks
12 3.Normal+Cati 3+1 128,18 149,61 170,20 Cati Kati Dubleks
A BLOK TOPLAM | 702,86 852,12 969,38 |
1 1.Bodrum 2+1 97,46 125,54 143,13 Bahge Kati Daire
2 1.Bodrum 2+1 97,46 125,54 143,13 Bahge Kati Daire
B 9 3.Normal+Cati 3+1 127,05 149,51 170,46 Cati Kati Dubleks
10 3.Normal+Cati 3+1 127,05 149,51 170,46 Cati Kati Dubleks
11 3.Normal+Gati 3+1 127,69 149,44 170,38 Cati Kati Dubleks
12 3.Normal+Gati 3+1 127,69 149,44 170,38 Cati Kati Dubleks
B BLOK TOPLAM | 704,40 848,98 967,96 |
1 1.Bodrum 2+1 97,46 125,54 143,13 Bahge Kati Daire
2 1.Bodrum 2+1 97,46 125,54 143,13 Bahge Kati Daire
c 9 3.Normal+Gati 3+1 127,05 149,51 170,46 Cati Kati Dubleks
10 3.Normal+Gati 3+1 127,05 149,51 170,46 Cati Kati Dubleks
11 3.Normal+Cati 3+1 127,69 149,44 170,38 Cati Kati Dubleks
12 3.Normal+Cati 3+1 127,69 149,44 170,38 Cati Kati Dubleks
C BLOK TOPLAM | 704,40 848,98 967,96 |

*Bagimsiz Bollim Briit Alanlari Teras alanlari dahil edilerek hesaplanmistir.

Tablo. 5 Ozet

Satilabilir Briit Alan

Bagimsiz Bolim Sayisi

82 Parsel 89 Parsel 90 Parsel Toplam % Dagilimi
Mduteahhit 2.905 2.797 8.808 14.510 52%
Arsa Sahibi 3.346 0 10.078 13.424 48%
Toplam 6.251 2.797 18.886 27.934 100%
Muteahhit 18 12 54 84 54%
Arsa Sahibi 18 0 54 g 46%
Toplam 36 12 108 156 100%

Miiteahhit

Arsa Sahibi

Miiteahhit Arsa Sahibi

Miiteahhit

:72

Arsa Sahibi Miiteahhit

Toplam

Arsa Sahibi

Kapal Brut Alani 7.490 8.591 2.205 0 2.477 2.850 12.171 11.441
Teras 219 229 43 0 74 87 336 315
Depo 0 0 68 0 0 0 68 0
Ortak Alanlar (Koridor vb) 1.099 1.258 480 0 355 409 1.935 1.667
Toplam 8.808 10.078 2.797 0 2.905 3.346 14.510 13.424
Genel Toplam 18.886 2.797 6.251 27.934

ONAYLI MIMARI PROJEYE GORE AYKIRILIKLAR:

Dederleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede onayli mimari projesine goére baz farkliliklar
gorilmistir. Proje genelinde bloklarin bodrum katlarinda kismen kolon ve perde dedisiklikleri goriilmistir. Diger
katlarda ise bagimsiz béliim ic bélme duvarlarinda kismen degisiklik gortimistiir. (Ancak bagimsiz b6lim alanlarinda
degisiklik olmamistir.) Misteriden 6grenilen bilgiye gore konu dedisikliklere iliskin revize mimari projenin Cevre ve
Sehircilik Bakanlidi'nda onay asamasinda oldugu o6grenilmistir. Konu dedisikliklere iliskin 6rnek gorseller asadida

sunulmustur.

19_400_313
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4.3.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve incelemeler

Rapora konu taginmazlar; istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitl
“Arsa” vasfi ile tescilli tasinmazdir. Dederleme konusu tasinmazlar tzerinde onayl projesine gore kat irtifaki tesis edilmis
olup detayl bilgiler alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 6 Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL BILGILERI \

iLi iSTANBUL iISTANBUL iISTANBUL
iLCESI SARIYER SARIYER SARIYER
MAHALLESI TARABYA TARABYA TARABYA
KOYU i - -
MEVKii 5 5 -
PAFTA NO 5 5 -
ADA NO 440 440 440
PARSEL NO 82 89 90
YUzOLCUMU 2725,65 1171,59 8512,6
NITELIGI ARSA ARSA ARSA

ADA/

BLOK

PARSEL NO

BAGIMSIZ
BOLUM

BULUNDUGU
KAT

NITELIGi

EKLENTISi  ARSA PAYI

MALIKi

YAPI
iNSAAT

HISSESi

19_400_313

JEGERLEME VE

\'[o] ALANI
82 PARSELDE KONUMLU BAGIMSIZ BOLUMLER
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 146 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 145,99m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 146 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 145,99m? | TAM
440/82 A 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 6252 DEN?Z GYOA.S. | 168,50m? TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 6252 DENIiZGYO A.S. | 168,50m? TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 170,20m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 | DENiZGYOA.JS. | 170,20m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 DENiZ GYO AS. | 143,13m? TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 DENiZ GYO AS. | 143,13m? TAM
440/82 B 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 171 / 6252 DEN?Z GYOA.S. | 170,46m? TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 171 / 6252 DENIiZGYO A.S. | 170,46m? TAM
11 3.NORMAL KAT + GATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 | DENiZGYOA.S. | 170,38m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 | DENiZGYOA.SS. | 170,38m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 143,13m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 DENizZ GYO AS. | 143,13m? TAM
440/82 c 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 171 / 6252 DEN?Z GYOA.S. | 170,46m? TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 171 / 6252 DENiZGYO A.S. | 170,46m? TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 DENizZ GYO A.S. | 170,38m? TAM
12 3.NORMAL KAT + GATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 | DENiZGYOA.S. | 170,38m? | TAM
89 PARSELDE KONUMLU BAGIMSIZ BOLUMLER
1¥* 1. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 210 / 2796 | DENiZGYOAJS. | 209,83m? | TAM
2%* 2. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 219 / 279 DENiZ GYO A.S. | 218,66m? TAM
440/89 A 3** 1.NORMAL KAT MESKEN YOK 263 / 2796 DEN?Z GYOA.S. | 263,01m? TAM
4% * 2.NORMAL KAT MESKEN YOK 263 / 2796 DENiZ GYO A.S. | 263,01m? TAM
5¥* 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 228 [/ 2796 DENiZ GYO A.S. | 227,85m? TAM
6** 3.NORMAL KAT + GATI ARASI | MESKEN YOK 231 / 2796 |DENiZGYOAJS. | 230,69m? | TAM
1%* 1. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 211 / 2796 |DENiZGYOA.JS. | 211,49m? | TAM
2%* 2. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 212 / 2796 |DENiZGYOAJS. | 212,18m? | TAM
440/89 B 3** 1.NORMAL KAT MESKEN YOK 257 [ 2796 DEN?Z GYO A.S. | 256,90m? TAM
4% * 2.NORMAL KAT MESKEN YOK 257 [/ 2796 DENIiZ GYO A.S. | 257,48m? TAM
5¥* 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 216 / 2796 DENiZ GYO A.S. | 216,10m? TAM
6** 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 229 [/ 279 DENiZ GYO AS. | 229,42m? TAM
HARMONI GAYRIMENKUL
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90 PARSELDE KONUMLU BAGIMSIZ BOLUMLER
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENIiZGYOAS. | 149,62m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZGYOAS. | 149,62m? | TAM
aa0/%0 | A 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 173 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 172,82m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 173 / 18886 | DENiZGYO AS. | 172,82m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYO AS. | 167,48m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYO AS. | 167,48m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,75m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,75m? | TAM
aa0/%0 | B 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 169,46m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 169,46m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIiZGYOA.S. | 169,23m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.SS. | 169,23m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,72m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,72m? | TAM
as0/%0 | 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 169,42m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIiZGYOA.S. | 169,42m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIiZGYOA.S. | 169,19m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIZGYO A.S. | 169,19m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 151 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 150,62m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 151 / 18886 | DENiZGYO AS. | 150,62m? | TAM
asojo0| o 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 172 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 171,58m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 172 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 171,58m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 172 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 171,35m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 172 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 171,35m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 148,68m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,68m? | TAM
a0 | € 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 169,38m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 169,38m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 169,15m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIiZGYOA.S. | 169,15m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 146 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 146,16m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 132 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 132,33m? | TAM
asopoo| F 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 178 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 177,72m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 178 / 18886 | DENiZGYOA.SS. | 177,72m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 169,71m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 169,71m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 149,21m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 149,21m? | TAM
e 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 175 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 175,41m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 175 / 18886 | DENiZGYOASS. | 175,41m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 168 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 167,50m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 168 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 167,50m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZGYO AS. | 149,62m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 149,62m? | TAM
440/%0 | H 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 173 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 172,82m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 173 / 18886 | DENIZGYOA.S. | 172,82m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYOAS. | 167,48m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 167,48m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZGYO AS. | 149,62m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZGYO AS. | 149,62m? | TAM
440/90 | 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 173 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 172,82m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 173 / 18886 | DENIiZGYOAS. | 172,82m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENIiZGYOA.S. | 167,48m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 167,48m? | TAM

*Tarih yevmiye bilgisi ayni olup 13/06/2018 tarih 6293 yevmiye ile Deniz GYO A.S. Sirketi iizerine kat
irtifaki tesisinden tescil edilmistir.

**89 parselde tescil edilen bagimsiz béliimlerde “2.bodrum katta depo eklentisi” bulunmaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Miduirligl, online sorgulama sisteminden alinan 13.11.2019- 14.11.2019-15.11.2019 tarihlerinde
alinan, degerleme konusu tasinmazlara ait “TAKBIS” kayd! rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgelere gére
tasinmazlar tizerinde asadida detaylari verilen kayitlar bulunmaktadir.

440 Ada 90 Parsel iizerinde (Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde)

Irtifak H. Bu parsel lehine 31 parsel aleyhine 3 metre genislikte irtifak hakki. (21/11/1957 — 1811)

M.Bu Parsel Aleyhine 1.E.T.T. Isletmeleri Genel Md. Lehine Planda Sari Boya Ile Gosterilen 84m2 Lik Kisimda Irtifak
Hakki. (02/06/1982 -1507)

Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. Yev:8576, 8636, 8642, 8577, 8590, 8611, 8588, 8633 (08/10/2013 —
8642)

Serh Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi lehine kat karsiligi ingaat hakki vardir. (23/03/2018- 3004)

Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 Ada 82 -89 Parseller ile birlikte Tolu Yapi Kapsamindadir.) Tarih: - Sayi: -
(13/06/2018 tarih-6294 yevmiye)

440 Ada 89 Parsel iizerinde:

Irtifak H. bu parsel lehine 31 parsel aleyhine 3 metre genislikte irtifak hakki. (21/11/1957 — 1811)
Serh Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Anonim Sirketi lehine kat karsilig insaat hakki vardir. (23/03/2018- 3004)

Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 ada 82 Parsel ve 440 Ada 90 Parseller ile Birlikte Toplu Yapi Kapsamindadir.)
Tarih: - Sayi: - (13/06/2018 Tarih- 6292 Yevmiye)

440 Ada 82 Parsel iizerinde:

Irtifak H. Bu parsel lehine 31 parsel aleyhine 3 metre genislikte irtifak hakki. (21/11/1957 — 1811)

M.Bu Parsel Aleyhine 1.E.T.T. isletmeleri Genel Md. Lehine Planda Sari Boya ile Gosterilen 84m2 Lik Kisimda Irtifak
Hakki. (02/06/1982 -1507)

Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. Yev:8757, 8584, 8586 (08/10/2013 — 8642)

Serh Deniz Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi Anonim Sirketi lehine kat karsilig insaat hakki vardir. (23/03/2018- 3004)
Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 Ada 89 -90 Parseller ile birlikte Tolu Yapi Kapsamindadir.) Tarih:- Sayi: -
Tiim Parseller ve Tiim Bagimsiz Boliimler iizerinde:

Yonetim Plani: 07/06/2018 (13/06/2018 tarih-6293 yevmiye)

82 ParselABlok 1,2,9,10,11,12;BBlok1,2,9,10,11,12; CBlok 1,2,9,10, 11, 12 numarali Bagimsiz
Boliimler Uzerinde:

(SN:7744419) S.S. Makina Miihendisleri Odasi Istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi Kooperatifi
VKN:7690031712 lehine 27000000.00TL bedelle 0. Dereceden ipotek tesis edilmistir. (13/06/2018 tarih — 6293
yevmiye)

90 Parsel, ABlok 1,2,9,10,11,12; BBlok 1, 2,9, 10,11, 12; CBlok 1, 2,9, 10,11, 12; DBlok 1,2, 9,
10,11,12; EBlok1,2,9,10,11,12; FBlok1,2,9,10,11,12; GBlok 1, 2,9, 10, 11, 12 Bagimsiz Béliimler

Uzerinde:

(SN:7744419) S.S. Makina Miihendisleri Odasi Istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi Kooperatifi
VKN:7690031712 lehine 63000000.00TL bedelle 0. Dereceden ipotek tesis edilmistir. (13/06/2018 tarih — 6293
yevmiye)
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4.3.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Sariyer Belediyesi'nden alinan sifahi bilgi ve 21.11.2019 tarihli yazih imar durumuna goére, dederleme konusu
tasinmazlar Bodazici alani, silliet disi geri goriinim bolgesi sinirlarinda kalmaktadir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
Mekansal Planlama Genel Mudiirliigii'nce yapilan 1/5000 ve 1/1000 6lgekli Bakanlik Makami'nin 19.06.2013 tarih ve
9790 sayili Olur'u ile 644 sayili Cevre ve Sahircilik Bakanliginin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde
Kararname Hiikiimleri uyarinca 17.07.2017 tarihli tadilen onaylanan Istanbul i, , Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi 440
ada 82, 89, 90 parsellere iliskin 1/ 5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda s6z konusu

parseller TAKS:0.15, Hmax:12,50 m ve Yengok:4 kat yapilasma kosullarinda “Konut” alaninda kalmaktadir.
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4.3.4. Gayrimenkullerin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli izin ve Belgeler ]
Dederlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Alinmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, Insaata

Baslanmasi Icin Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi
Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 90, 89 ve 82 numarali parseller iizerinde proje gelistirilmis ve

asadida bilgileri verilen insaat ruhsatlan Cevre ve Sehircilik Bakanligi, istanbul il Miidiirliigii'nce diizenlenmistir. insaata
imar mevzuati geredi iki yil iginde baglanmasi gerekmektedir. Rapor tarihi itibari ile ingaatin baslamasi igin gerekli izinler
alinmig ve ingaata baglanilmistir. ingaat ince igler seviyesinde devam etmekte olup ingai seviye tiim parseller genelinde
toplam %64,19'dur.

Tablo. 7 Yapi Ruhsat Bilgileri

Ada Parsel Blok Verilig Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz Béliim Yiizélgiimii, m?

Mesken 12 1.781,98

Ruhsat 440 90 A Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 804,02
Toplam 2.586,00
Mesken 12 1.791,28

Ruhsat 440 90 B Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 789,72
Toplam 2.581,00
Mesken 12 1.791,28

Ruhsat 440 90 C  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 922,72
Toplam 2.714,00

HARMONI GAYRIMENKUL

JEGERLEME VE
19 400 313



Ada Parsel Blok Verilis Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz Boliim Yiizolglimii, m?

Mesken 12 1.791,28
Ruhsat 440 90 D  YeniYapl 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 1.457,72
Toplam 3.249,00
Mesken 12 1.791,28
Ruhsat 440 90 E Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 941,72
Toplam 2.733,00
Mesken 12 1.773,22
Ruhsat 440 90 F Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 560,78
Toplam 2.334,00
Mesken 12 1.796,92
Ruhsat 440 90 G Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 1.000,08
Toplam 2.797,00
Mesken 12 1.781,98
Ruhsat 440 90 H Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 798,02
Toplam 2.580,00
Mesken 12 1.781,98
Ruhsat 440 90 | Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44 Ortak Alan 804,02
Toplam 2.586,00
Ada Parsel Blok Verilis Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz Boliim Yiizolglimii, m?
Mesken 6 1.125,89
Ruhsat 440 89 A YeniYapl 19.12.2017 - 2017/43 Ortak Alan 866,11
Toplam 1.992,00
Mesken 6 1.089,05
Ruhsat 440 89 B Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/43 Ortak Alan 866,95
Toplam 1.956,00
Ada Parsel Blok Verilis Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz Boliim Yiizolglimii, m?
Mesken 12 1.834,76
Ruhsat 440 82 A YeniYapl 19.12.2017 - 2017/42 Ortak Alan 852,24
Toplam 2.687,00
Mesken 12 1.826,10
Ruhsat 440 82 B Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/42 Ortak Alan 786,90
Toplam 2.613,00
Mesken 12, 1.826,10
Ruhsat 440 82 C Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/42 Ortak Alan 786,90
Toplam 2.613,00

Konu projeye ait 18.12.2017 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Il Miidiirlii§i tarafindan onaylanmis mimari proje ve
ingaat ruhsatlari incelenmistir.

Dederleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede onayll mimari projesine goére baz farkliliklar
gorilmistir. Proje genelinde bloklarin bodrum katlarinda kismen kolon ve perde degisiklikleri gorilmdstiir. Diger
katlarda ise bagimsiz bolim i¢ bélme duvarlarinda kismen degisiklik goriilmustir. S6z konusu dedisiklikler projenin
uygulama asamasinda karsilasilan nedenler ile yapilmistir (Ancak bagimsiz béliim alanlarinda degisiklik olmamistir.)
Musteriden 6grenilen bilgiye gore konu dedisikliklere iliskin revize mimari projenin Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nda

onay asamasinda oldugu 6grenilmistir.
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4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
Vb.) ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak Gerceklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi

Parseller {izerinde gelistirilmesi planlanan konut projesi icin alinmis Insaat Ruhsatlari, Merkez Mahallesi, Nurhan Sokak,
No:7 B’ Kagithane/Istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olan “CLF Proje Yapi Denetim Ltd. Sti” tarafindan
imzalanmistir. Insaat asamasina gegilmis olup dosyasinda herhangi bir hakedis belgesi gériilmemistir.

4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki
Degisikligi, Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Tapu Kadastro Genel Midurliigl portah lizerinden 13.11.2019- 14.11.2019-15.11.2019 tarihlerinde alinan degerleme
konusu taginmaza ait “TAKBIS” kayitlari rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgelere gére 13.06.2018 tarih ve 6293
sayili yevmiye ile kat irtifaki tesisinden detayi rapor iceriginde verilen 72 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz bolim Deniz
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi milkiyeti lehine tescil edilmistir.

29.07.2003 onanli, 1/1000 8lgekli Sariyer Gerigdriiniim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagli Uygulama Imar Planini
degistiren 2013 yili plan dedisikligi ile 82 ve 89 numarall parsellerdeki yesil alanlarin bir kismi iptal edilerek, konut
alanina dahil edilmis ancak konu planin mahkeme karari ile iptal edilmesi nedeniyle 17.07.2017 tarihli uygulama imar

plani hazirlanmis ve kesinlesmistir. Yapilanma haklarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
= I - n

Etkllenme BoIgeIen Koruma Amacl Uygulama Imar Plani
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4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Tapu Kadastro Genel Midurliigd portah lizerinden 13.11.2019- 14.11.2019-15.11.2019 tarihlerinde alinan degerleme
konusu tasinmaza ait Tapu Kadastro Genel Miidirliigi Bilgi Portali iizerinden alinan “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer
almakta olup; TAKBIS kaydi iizerinde yapilan incelemede konu taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine
alinmasina iliskin beyan ve serhler ayri ayri incelenmistir.

440 Ada 90 Parsel, 440 Ada 89 Parsel, 440 Ada 82 Parseller (izerinde yer alan "bu parsel lehine 31 parsel
aleyhine 3 metre genislikte irtifak hakki” konu parsellerin ana ulasim yoluna cephesi olan bitisigindeki 31 numaral
parsel tizerinden ulasim iliskisini saglamak tzere konu parseller lehinde kurulmus olup konu parsellerin Gayrimenkul
Yatinim Ortakli§i Portféyline alinmasinda olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

440 Ada 90 Parsel ve 440 Ada 82 Parseller lizerinde yer alan “ 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” Beyanina
esas yapllar halihazirda yikilmis ve parseller (izerinde yeni bir proje gelistirilerek, insaat ruhsatlari alinmis oldugundan
konu beyanin da hiikiimsiiz oldugu diigliniilmektedir.

440 Ada 90 Parsel, 440 Ada 89 Parsel, 440 Ada 82 Parseller izerinde yer alan “DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kat karsiidi insaat hakki vardir." Soz konusu serhle ilgili arsa maliki S.S. MAKINA
MUHENDISLERI ODASI ISTANBUL SUBESI MENSUPLARI SOSYAL SIGORTALILAR KONUT YAPI KOOPERATIFI ile DENIZ

GYO arasindaki satis vaadi ve arsa pay! karsiligi insaat sozlesmesi incelemesi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri

cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyline alinmasinda olumsuz bir etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.
440 Ada 82 Parseller iizerinde yer alan “Bu parsel aleyhine LE.T.T. isletmeleri Genel Md. lehine planda sari boya fle
gdsterilen 84m? lik kisimda irtifak hakki,” Konu parselin éniinden imar yolu agiimis olup konu irtifak hakki hiikiimstiz

kaldigindan Gayrimenkul Yatinm Ortaklii Portféyiine alinmasinda olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

82 Parsel ABlok 1,2,9,10,11,12; BBlok 1, 2,9, 10,11, 12; CBlok 1, 2,9, 10, 11, 12 numarali Bagimsiz
Boliimler Uzerinde: “S.S. Makina Miihendisleri Odasi istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi
Kooperatifi lehine 27000000.00TL bedelle 0. Dereceden ipotek tesisi” ve 90 Parsel, A Blok 1, 2, 9, 10, 11, 12; B
Blok 1, 2, 9,10, 11, 12; CBlok 1, 2,9,10, 11, 12; DBlok 1, 2,9, 10, 11, 12; EBlok 1, 2,9, 10, 11, 12; F
Blok 1, 2, 9, 10, 11, 12; G Blok 1, 2, 9, 10, 11, 12 Bagimsiz Boliimler Uzerinde; S.S. Makina Miihendisleri
Odas! Istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi Kooperatifi lehine 63000000.00TL bedelle 0. Dereceden
ipotek tesisi gériilmiis olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 30.maddesi "kat Kasiigi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gergelestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakiiga, bedelsiz veya diisiik bedel karsildi,ortakiik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsamin devredilmesi halinde projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfdriinde
bulunan gayrimenkuller (izerine jpotek veya dider sinirl ayni haklar tesis edilmesi miimkinddr.” Hikmi geredince Gayrimenkul

Yatinm Ortakhdi Portféylinde bulunmasina olumsuz bir etkisi bulunmadigina kanaat edilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Tirkiye nifusunun yiizde 18,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisiyle yine en cok niifusa sahip il
oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 503 bin 985 ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 ile izmir, 2 milyon 994 bin 521 ile Bursa ve
2 milyon 426 bin 356 ile Antalya izledi. Bayburt ise 82 bin 274 kisiyle en az niifusa sahip il olarak kayitlara gegti.

Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), "Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2018 Sonuclar"ni agiklad.
Buna gore, 2017 yih itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan tlke niifusu, 1 milyon 193 bin 357 kisilik artigla 2018
sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti.

Nufus yodunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi" gecen yil Tirkiye genelinde 2017'ye gore 2
kisi artarak 107 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 900 Kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu
il olarak kayitlara gecti. Bunu sirasiyla 528 kisiyle Kocaeli ve 360 kisiyle Izmir takip etti. Niifus yogunlugu en az il ise bir

onceki yilki gibi, kilometrekareye diisen 12 kisiyle Tunceli oldu.

Yiiz6lglimi bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiigiik yiiz6lglimiine sahip Yalova'nin niifus

yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

Erkek niifusun orani ylizde 50,2 (41 milyon 139 bin 980 kisi), kadin niifusun orani ylizde 49,8 (40 milyon 863 bin 902
kisi) oldu.

Tirkiye niifusunun ortanca yasi da yiikseldi. Tirkiye'de 2017 yiinda 31,7 olan ortanca yas, gecen yil 32'ye ¢iktl. Ortanca
yas erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiksek goruldigu iller sirasiyla 40,3 ile
Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun, en dustk oldudu iller sirasiyla 19,8 ile Sanhurfa, 20,7 ile Sirnak, 21,4 ile
Adn olarak kaydedildi.

Tablo1l Niifus Piramidi

EErkek

WEadin

B 4 s b 2 -
Kaynak: www.tuik.gov.tr

o

Yilllk niifus artis hizi, 2017'de binde 12,4 iken 2018'de binde 14,7'ye cikti. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin
orani 2017'de yiizde 92,5 iken, bu oran 2018'de ylizde 92,3'e geriledi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise yiizde
7,7 oldu.

Turkiye'de 15-64 yas grubundaki (calisma cadi) niifus gecen yil bir 6nceki yila gore sayisal olarak ylizde 1,4 artti. Buna
gore, calisma cadindaki niifusun orani ylizde 67,8, cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun
orani yiizde 23,4, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani ise yiizde 8,8 olarak gerceklesti. (Kaynak TUIK 2018 yili

sonuglari)



5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

DUNYA

Gelismig Ulke para politikalarinda normallesme ediliminin slirmesi, kiiresel tahvil getirilerinde goriilen artis, korumaci
ticaret 6nlemlerinin yayginlagma ihtimali, Italya’nin kamu borgluluguna ve Ingiltere’nin AB'den ¢ikis siirecine iligkin
endiseler kiiresel politika belirsizligini artirmis ve finansal piyasalarda risk istahinin gerilemesine neden olmustur.

Bu kapsamda, gelismekte olan ilkelerde (GOU) piyasa oynakliklarinin ve belirsizlik algisinin yilksek seyretmesiyle net

portfdy cikislari, yerel para birimlerinde deder kaybi ve uluslararasi borglanma maliyetlerinde artis gdzlenmistir.

Kuresel iktisadi politika belirsizliginde artis ivme kazanmistir. ABD yOnetiminin dis ticaret politikasina iliskin korumaci
yaklasimi ve Fed para politikasindaki normallesme stirecine iliskin dederlendirmeler, ABD iktisadi politikalarinin
ongortlebilirligi Gzerinde etkili olmayi strdiirmektedir. AB Ulkelerindeki segim siirecinin sona ermesiyle azalan politika
belirsizligi, italya’da yasanan kamu borcu gelismeleri ve kismen netlesen Brexit yol haritasina yonelik farkli agiklamalarin

etkisiyle artig gostermistir.

ABD dolarinin deder kazanmasi, 6zellikle yabanci para (YP) cinsinden borglulugu yiiksek GOUleri olumsuz etkilemistir.
ABD’de iktisadi faaliyetteki ivmelenme, genisleyici maliye politikalarindan gelen destekle siirmekte, korumaci ticaret
onlemleri beklentiler acisindan asadi yonli risk olusturmaktadir. Diger yandan Euro Bolgesi oncli gostergeleri, iktisadi
bliylimede ivme kaybina isaret etmektedir. Yiiksek kiiresel borgluluk, ABD'de baglayan dis ticarette korumaci egilimlerin
yayginlagmasi ihtimali, finansal kosullarda sikilasmanin devam etmesi, kiiresel iktisadi faaliyette yasanan ivme kaybi ve
jeopolitik gelismeler ile (lkelere 6zgl riskler, kiiresel ekonomik bliyiime gériiniminiin yaninda finansal istikrara iligkin
de bagslica risk unsurlardir. Kiiresel finansal istikrarin sirdirilmesinde finansal diizenleme reformlarinin zamaninda

tamamlanmasi, tutarh bir sekilde uygulanmasi ve etkilerinin tespit edilmesi hususlari Gnemini korumaktadir.

Gelismis (ilke ve GOU'lerin para birimleri, 2018 yili Nisan ayindan bu yana, ABD dolan karsisinda deder kaybetmistir.
Diger yandan, ABD dolarindaki yiikselisten gérece olumsuz etkilenen Arjantin ve Tirkiye para birimlerinde 6zellikle
Uglincl geyrekte yasanan kayiplar son donemde kismen telafi edilmistir. Ayrica, son Rapor doneminden bu yana politika
belirsizlikleri, jeopolitik riskler, ticarette artan korumacilik, kiiresel biiyime goériiniimtine iliskin endiseler nedeniyle gerek

gelismis lilke gerek GOU borsa endeksleri zayif performans sergilemistir.

Grafik [1.1.7; Doviz Kuru Endeksleri Grafik 11.1.8: Borsa Endeksleri
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Gelismig llke merkez bankalarinin para politikalarindaki sikilasma ediliminin siirecegine dair beklentilerin etkisiyle
ABD'de daha belirgin olmak (zere gelismis Ulke tahvil getirileri genel olarak artmistir. GOU'lerin tahvil faizlerinde
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yasanan ylkseliste kiiresel likidite kosullarindaki sikilasma ve s6z konusu (lkelere yonelik risk istahindaki azalma etkili
olmustur. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Nisan ay1 2019 “Kiiresel Ekonomik Goriinim” raporunu yayimlayan IMF, kiresel ekonomiye iliskin blylime dngorilerini
asadl yonll revize etti. Kurulug, kiiresel ekonominin 2019'un ikinci yarisinda toparlanma siirecine girecegini ve
yillsonunda biylimenin %3,3 olacagini tahmin ediyor. IMF, Tirkiye ekonomisinin ise bu yil %2,5 daraldiktan sonra
gelecek yil ayni oranda biiyliyecedini 6ngoriiyor.

ABD ile Cin arasindaki ticaret miizakerelerinin yakin dénemde anlasmayla sonuglanabilecedi beklentilerine karsin, ABD
Baskani Trump’in Cin’e yonelik vergileri Mayis ayi basinda yilkseltme tehdidinde bulunmasi siirece iliskin soru isareti
yaratti.

Ingiltere’nin AB’den ayrilma tarihinin AB liderlerinin onayiyla 31 Ekim'e kadar ertelenmesine karar verildi.

Gin ekonomisi ilk geyrekte yilik bazda %6,4 ile beklentilerin Gzerinde biyudii. Son veriler llkede iktisadi faaliyetin
ongorilenden daha iyi seyrettigine isaret ediyor.

IMF Tahminleri
Nisan ay Degisim®
Tahminleri [%) (% puan)
2019 2020 2019 2020
Biyime
Dlnya 3,3 3,6 0,2 0.0
GE 1,8 1,7 0,2 J
ABD 2.3 1.5 0,2 1
Euro Alani 13 15 a3 0,2
Ingiltere 1.2 1.4 0.3 0,z
Japonya 1.0 0,5 -0,1 )
GOE 4.4 4.8 0.1
Rusya 1.6 L7 ]
Gin 6.3 &,1 } 0,
Brezilya 21 2.5 0 0,3
Tirklye®® 2.5 2.5 2.9 ]
Enflasyon
GE 1.6 2;1 -0,1 0
GOE 4.9 4,7 0,2 0,1
Dinya Ticaret Artisi 3.4 3.9 -0,6 0,1
|*) Oucark =pn tahmibnd=nindan fark Tler
¥ Fiom ayinda agddanan tahmenierden fark GIORE] Gebgmekte odan el amiler

(Kaynak: Isbankasi Ekonomik Gériiniim, Mayis 2019)

TURKIYE

Kiiresel ve yerel dlcekte sikilasan finansal kosullar ile GOU'lere yonelik risk istahinda azalmanin etkisiyle bankalarin dis
borclanma maliyetlerinde artis gézlenmistir.

2018 yili ikinci geyreginde, yurt ici iktisadi faaliyet dengelenme egilimine girmis, yillik gayri safi yurt ici hasila (GSYIH)
bliyimesinde yurt ici talebin katkisi gerilerken, net ihracatin katkisi artmistir. Blyimeye iligkin 6ncii gostergeler, iktisadi
faaliyetteki dengelenme stirecinin yilin ikinci yarisinda da devam ettigine isaret etmektedir. Bu gelismede Tiirk lirasindaki
deder kaybinin yani sira déviz kurlarindaki oynaklik ve finansal kosullardaki sikilasma etkili olmustur. Yurt igi talepteki
zayIf goériinime ragmen, fiyatlama davraniglarinda goriilen bozulma ve Tirk lirasinda goérilen birikimli deger kaybi
sonucu artan maliyet baskilar fiyat istikrarina yonelik tehdit olusturmaktadir. Dider yandan, turizmdeki gigli
toparlanmanin destegiyle net ihracat biiyiimeye katkisini slirdiirmekte ve yurt ici talep kosullarinin iktisadi faaliyet
lizerindeki etkilerini sinirlamaktadir. Ic ve dis talep arasindaki bu ayrisma ve iktisadi faaliyette yasanan dengelenme
siireciyle cari dengede 6ngbriilenden daha hizl bir iyilesme izlenmektedir. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)
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isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore,

Issizlik orani Ocak déneminde %14,7 ile Mart 2009'dan bu yana en yiiksek diizeyine cikti. Mevsimsellikten arindiriimis
issizlik orani bu donemde %13,3’e ylikselirken, isgticiine katiim orani %52,9 oldu.

Sanayi Uretimindeki diislis Subatta hiz kesti. Takvim etkisinden arindiriimig verilere gére sanayi uretimi yillik bazda
%>5,1 oraninda daraldi.

Dis ticaret acigindaki daralma Mart'ta da devam etti. Ihracat hacmi Mart'ta yillik bazda sinirli oranda daralarak 15,5
milyar USD olurken, ithalat hacmi %17,8 oraninda gerileyerek 17,6 milyar USD diizeyinde gergeklesti.

Subat ayinda cari agik yillik bazda %84 azalarak 718 milyon USD diizeyinde gergeklesirken, 12 aylik kiimulatif cari agik
17 milyar USD ile son 9 yilin en disiik diizeyine indi.

Merkezi yonetim biitce acigi Mart ayinda yillik bazda %21 oraninda genisleyerek 24,5 milyar TL diizeyinde gerceklesti.
Nisan’da TUFE aylik bazda %1,69 oraninda artarak piyasa beklentilerinin altinda gerceklesti. Yillik tiiketici enflasyonu
bu donemde %19,5 oldu.

TCMB, 25 Nisan'daki Para Politikasi Kurulu toplantisinda beklentilere paralel olarak politika faiz oranini degistirmeyerek
%?24'te birakti. TCMB, yilin ikinci Enflasyon Raporu’nda 2019 ve 2020 yilsonlarina iliskin enflasyon tahminlerini
degistirmedi.

Hanehalki Gelismeleri
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Yukarida yillara yaygin USD ve TL bazinda kisi basi milli gelir verileri sunulmus olup TL bazinda neredeyse dogrusal bir
artis gortliirken USD bazli 2007 yili seviyelerine gerilededi goriilmektedir. TL bazindaki artisin enflasyon ile dogru orantili
yapilan artiglar ile iliskli oldugu disiinilmektedir. (Kaynak: TUIK)
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Yukarida tliketici fiyat endeksi verilerine gore yillara yaygin dogrusal bir artis goriilmekle beraber yillik enflasyon oranlari

incelendiginde 13 yillik ortalama yillik enflasyon orani %9,31 olarak hesaplanmigtir.

Hanehalki finansal varliklarinin yaklasik dortte Ugu tasarruf mevduatindan, yikimliliklerinin ise tamamina yakini
bireysel kredilerden olusmaktadir. 2018 yili itibariyla bireysel kredi biyliimesindeki yavaslama egilimi tiiketici kredisi
kaynaklh devam ederken tasarruf mevduatindaki biiyiime kur kaynakl olarak hizlanmaya baslamistir. Eyliil ay1 ve
sonrasinda tasarruf mevduatindaki bliyime yavaslamistir. Son dénemde finansal kosullardaki sikilasmaya bagl olarak
finansal sektoriin artan fonlama maliyetleri, likidite tercihi ve risk algisinin etkisiyle tiketici kredisi faizleri yiikselirken,

mevduat faizlerinde artis gérece sinirh kalmistir. (TCMB Finansal Istikrar Raporu, Kasim 2018)

Bireysel kredi kartlari ylikiimlGlik artisina etki eden bir diger 6nemli kalem olurken, yillik dedisimde konut ve ihtiyag
kredilerinin biylmesindeki yavaslama etkili olmustur. Son donemde ig talepteki daralmanin, kredi vadelerine yonelik

diizenlemelerin ve sikilagan finansal kogullarin bu yavaslamada etkili oldugu degderlendirilmektedir.

Geaflk 1. 1.6: Tuketici Guven Endeks| ve Tuketicl Egillm Anket]
Sorularna lliskin Endeksler
rruf Farma Ihtima
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Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tiiketim ve tasarruf aliskanliklarini agiklayan tiiketicigliven endeksi ve
tuketici egilim anketi verileri incelendiginde, yakin donem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 yili Eylil ayi

itibartyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardindan bir miktar bozulma gézlenmektedir.
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2018 yill Mart ayi itibariyla Tiirkiye'de hanehalki borcu/GSYIH yiizde 16,6 olmustur. Bu seviye ile Tiirkiye, yiizde 29,2
ortalamaya sahip secilmis GOU hanehalki bor¢luluk seviyesinin altinda seyretmektedir. Ayrica son iki yillik farklara
bakildiginda Tiirkiye'nin hanehalki bor¢lulugundaki azalmanin secilmis GOU ortalamasindan fazla oldugu gériilmektedir.

Azalan yurt ici talep ve ihracatta yasanan artis sonrasinda iktisadi faaliyette dengelenme gozlenirken, finansal kosullarda
sikilasma belirginlesmistir. Imalat sanayi iretimindeki yavaslama biiyiik oranda i¢ piyasaya yénelik iretim yapan
sektorler kaynakl olurken, dis talep gérece gliclinii korumus, turizm dahil ihracata dayall sekt6rler olumlu ayrismistir.
2018 yili basindan bu yana yavaslama siirecine giren yatim egiliminde ve sanayi lretiminde, finansal kosullardaki
sikilasma ve ig talepte goriilen daralma etkili olmustur.

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul piyasasindaki pek cok arastirmaci sirketin verilerine gére, Kiiresel dlcekte kentlesme yavaslamakta ancak
Ulkelerin ingaat sektori bliyiimeye devam etmektedir. Ancak kiiresel 6lgekte glincel durumda yasanan durgunluk nsaat
ve gayrimenkul sektoriini de olumsuz etkilemektedir.

Gelismis Ulkelerde ingaat sektériniin kisith bliyiime potansiyelleri ulaglan ekonomik olgunluk ile agiklanirken gelismekte
olan ulkelerdeki sektériin zorluklari ise kiiresel emtia fiyatlarindaki ve finansal piyasalardaki dalgalanmalar olmaktadir.

Turkiyede blylime gostergelerinde insaat sektorli bagat sektdr olarak karsimiza gikiyor. Tirk insaat sektori ve
bilesenleri (alt sektorleri) son 30 yildir hizli bir gelisim gostermekle birlikte 6zellikle 2001 krizinden sonra saglanan
ekonomik gelismelerden en cok yararlanan sektérlerden biri olmustur. Insaat sektérii bu siirecte gecirdigi yapisal
degisim ile kurumsallagma stirecini de hizlandirmistir.

Insaat sektdrii ve bu sektére bagl sanayi dallar ile biiylime icin itici giic olmustur. Sanayi ve hizmetler sektdrleri de
insaat sektdriindeki gelismeye bagh olarak kendilerini yenilemistir. Insaat sektérii sadece yurt icinde degil yurtdisinda
da yaptigi projeler ile kendinden s6z ettirerek 6nemli bir marka olma konumuna ulagmistir. Tiirk insaat ve miteahhitlik
isletmeleri rekabete agik, daha gliclii finansman kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip 6zellikle yurt diginda
yaptigi calismalarla lilkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda ingaat sektdriiniin analizi agisindan
faaliyetleri yurtdisi ve yurtigi olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Turk miteahhitlik firmalarinca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 tlkede Ustlenilen 9375 projenin toplam bedeli
367 milyar ABD Dolari olmustur. Yurtdisi miiteahhitlik hizmetlerinin basladigi tarihten bu yana Ustlenilen projelerin
Ulkelere gore dadihiminda ilk 5 tlke Rusya (%19,7), Turkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2) ve Kazakistan
(%6,4) olmustur. Insaat lretimi sadece giindelik hayatta kullandigimiz konut ile sinirli olmayip yillar itibari ile daha
teknik ve uzmanlik (baraj, santral, kdpr, tiinel gibi) isteyen alanlarda da blyiimektedir. Teknik anlamda daha zorlu bu
tip altyapi yatirmlarinda da Turk sirketleri pek cok yurtdisi projeyi basari ile tamamlamistir.

Diger yandan enflasyon ve faiz oranlarinda meydana gelen gelismeler ile ddviz fiyatlarindaki artisin yarattigi maliyet
unsuru sektdrii etkilemeye devam etmektedir. TUIK verilerine gore; Bina insaati maliyet endeksi on iki aylik (yillik)
ortalama dedisim oranina bakildidinda, aralik 2016 %11,92; aralik 2017 %15,63; aralik 2018 %26,26, aralik 2019
%27,17 artmistir. Asagida TUIK verileri sunulmustur.
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insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2019 ( [2015=100] )

Kaynak: TUIK

yil Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
Year January February March April May June July August September October  November December
Endeks - Index
2015 97,13 97,65 98,27 99,14 100,17 100,03 100,83 101,35 102,25 101,56 101,01 100,60
2016 108,19 108,12 109,39 110,26 112,11 111,60 111,62 111,90 112,19 113,06 115,83 118,90
2017 124,69 125,09 126,43 126,84 127,26 127,06 128,16 129,51 130,94 132,76 136,09 138,14
2018 144,92 146,60 149,08 152,10 156,58 160,17 162,78 172,71 182,87 182,57 176,85 173,57
2019 184,83 186,51
Bir 6nceki yilin ayni ayina gore degisim (%) - Annual rate of change (%)
2015 - - - - - - - - - - - -
2016 11,39 10,72 1132 11,22 11,92 11,57 10,60 10,41 9,72 11,32 14,67 18,19
2017 15,25 15,70 15,58 15,04 13,51 13,85 14,92 15,74 16,71 17,42 17,49 16,18
2018 16,22 17,20 17,92 19,91 23,04 26,06 27,01 33,36 39,66 37,52 29,95 25,65
2019 27,54 27,22
On iki aylik ortal a gore degisim orani (%) - Rate of change in twelve months moving averages (%)
2015 - - - - - - - - - - - -
2016 - - - - - - - - - - - 11,92
2017 12,26 12,69 13,06 13,38 13,51 13,69 14,04 1447 15,04 15,54 15,77 15,63
2018 15,71 15,85 16,06 16,48 17,30 18,34 19,37 20,87 22,83 24,52 25,54 26,26
2019 27,17 27,96
Kaynak: TUIK, insaat Maliyet Endeksi, Subat 2019
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Yukarida insaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan iliskisinde paralellik goriilmekte olup insaat maliyetlerine

dogrudan etki ettigi anlasilmaktadir.
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insaat Sektoriiniin GSYH icindeki Payi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Insaat sektdriiniin GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2018 3. ceyredinde %6,6 olmustur. 2018 3. ceyrek sonu itibariyle
insaat sektorl biylime orani %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin biylime orani %12,48 olmus, GSYH ise %21,20
biiylmdstdr.

insaat Sektorii - Milli Gelir Bityiime Rakamlar Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2018, 4.Ceyrek Raporu)

Ingaat sektdriiniin bir dnceki yilin ayni dénemine gére kiyaslandiginda ise biiylime hizi %9,3 oraninda gerilemistir.

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin goérislerinden yararlanan REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektori
Guven Endeksi dederi, 2018 yili 4. ceyrekte, gecen ceyrek doneme gore %31 azalisla 59.0 (K&tiimser) olarak
Olglilmustur. REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektori Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2018 yili 4. ceyrekte, gegen ceyrek
doéneme gore %23 azalisla 75.0 (Kismen Koétiimser) olarak 6lglilmistiir. Buna gére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis (g
aylik déneme gore, 6niimiizdeki Uc aylik donemde fiyat artis beklentisi azalmistir. (Kaynak: http://blog.reidin.com)

TUm bu arastirmalara ve gorislere bakildiginda sonug olarak; 2019 yili hem ekonomi de hemde gayrimenkul sektori
igin belirsizligini korumaktadir. Ancak tim ekonomik aktorler ve rol oynayan onciiler 2020 yili igin daha ilimh
yaklagmaktadir.
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5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin cografi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonl dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. Istanbul ili

e : Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul

% Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doduda Asya yakasi olmak Uizere iki kita Uzerinde kurulu tek
5 8 4 metropoldr.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde

Karadeniz, giineyinde Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in
Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km?2, biitiinii ise
5.313 km? 'dir. Bogazigi'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kdpriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yili adrese dayali niifus sistemi sonuclarina gére, Tirkiye'nin en kalabalik
15.067.724 kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma &zelligini tasimaktadir.

Grafik 1. Istanbul Ili Adrese Dayal Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi

istanbul Niffus Grafigi

=& Nufus

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayali Niifus Verileri
Istanbul'un niifusu son 25 yilda 4 katina gikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de
Anadolu yakasinda yagamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mabhalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan (st gelir gurubu mensuplari,
Avrupa ve Amerika'daki dontisiime benzer sekilde kent ¢eperinde bulunan dodayla ig ice diisiik yogunluklu konut alanlarina
taginmislardir. 32 ilcesi 151 kdyl, 817 mahallesi ve 41 ilk kademe belediyesi bulunan Istanbul'da Resmi Gazete'de 22
Mart'ta yayinlanarak yiiriirliige giren “5747 sayil Bilyiiksehir Belediyesi Sinirlari icersinde Ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a yiikselmistir.
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Istanbul sosyoekonomik agidan Tiirkiye'nin en gelismis ilidir. Yonetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin bagkenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar, iletisim ve ydnetim
merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tiirkiye 6lcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. ilk kez 19. yiizyilin ikinci
yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugrayan Istanbul, 1950'lere dodru ulusal bankaciigin merkezi olmus,
1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmistir. Tirkiye' deki biiylik bankalarin tiimtine yakini ile
biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri Istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulasim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi bakimindan
Tirkiye'nin en énemli turizm merkezlerindendir. Ilde tarim kesiminin payi oldukca kiigiiktiir. Bitkisel {iretim ve hayvancilik
metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilceleriyle sinirlidir.

5.3.1.  Sanyer Ilcesi

Sariyer Istanbul'un Avrupa yakasi''nda yer almakta ve giineyde
it el : Besiktas, glineybatida Sisli ve batida Eyiip ilceleri ile doguda
» : N istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.

Sariyer Ilcesi toplam 35 mahalleden olusmaktadir. Bahcekdy
Belediyesi'nin 2009 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir
e b mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari icinde yer alan

Rrhaifls . 4 Ayazada, Maslak ve Huzur Mahallelerinin bu ilceye dahil
i
;'Iln.".hd-u niakps Srusbiiy

... ilcelerinden biridir. Ilgenin Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayali

edilmesiyle son halini alan ilce Istanbul'un en kuzeydeki

et T nufus kayit sistemine gore ilgenin 2018 yili toplam niifusu 342.503
- WhaT i (2017 yili ilge niifusu 344.876 kisi) kisidir.
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6. DEGERLEME TEKNiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Degerin takdir edilmesi igin
yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir siregtir.

Dederlemeler hem finans piyasalarinda hem de diger pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin hazirlanmasinda,
yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminatli borglanmalarin ve islem etkinliginin desteklenmesinde

dayanak olarak kabul edilirler.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

e  Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varlida baskalarinin atfedecegi
dederden farkli olabilir.

e Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varlidin satin alindidi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir glink{i bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

o  Deder gerceklesmis bir veri degil, asadidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik icin 6denmesi en olasi fiyat, veya
b) Bir varligin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el dedistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu degerin belirlenmesinde dayanilan varsayim degerleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf igin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgiim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi
dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asadidaki lic temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle pazar dederi bu kategoriye girer.

b) Ikinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varlia sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalar belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0Ozglidiir, genel olarak Pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm degeri ve 6zel deger bu kategoriye girer.

c) Uclincli kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki &zel tarafin lizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varlidin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir Pazar katilimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlar yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Degerleme Standarlarinda
tanimlandid sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkl kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagl olarak degisebilmektedir.
Deder esasi asadidaki kavramlardan acik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,
b) Dederlemesi yapilan varligin tird,

c) Dederleme siirecinde bir varliin gercek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari dedistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2.

Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar

kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip

satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya

hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep
arasinda siirekli bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek mimkin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yliksek veya daha diisik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnedin pazarin bir giin
Oncesine goére daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

Pazardaki en olasl fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagdi
varsayimina dayanan duzeltiimis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardak kosullari
yansitmalidir.

Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin diistigti dénemlerde islem adedi
seviyesi dlisebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistiigii pazarlarda
zorlama altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gergeklestirilen fiyatlari
dayanak olarak kullanmamak, pazarin gergeklerini g6z ardi etmek anlamina gelecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katilimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi anlamina
gelmektedir. Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gorigler ve alim satim yapma istegi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulus icin dedil, dederleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici
veya saticilarin tipik istek ve gérisleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yukimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici

arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem

ile degerleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar dederi kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldugu aclk ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varlidin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el degistiren
varligin normal birsekilde el degistirdidi bir pazardir.

Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliclya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

Pazar degeri, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el degistirmesi
igin belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deger tanimlari igin Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda belirtiimektedir.
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6.3. Degerleme Yaklasimlar

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklagim
dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar Gretebilmek icin yeterli sayida gergeklere
dayall veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklagimi veya ydntemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éntinde bulundurulmasidir.

o Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir.

o  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel Ozellikler bakimindan da
farkliliklar olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine dénustirilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varlidin yararli dmri boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon stireci araciliiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustirilmesidir.
Gelir akigl, bir sdzlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varligin elde tutulmasi
veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

a) Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandidi gelir kapitalizasyonu,
b) Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari glincel bir dedere indirmek
icin) indirgenmis nakit akisi,
c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, Bir yikimlllik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate alinarak, yiikiimliliklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,

dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
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genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha dustiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel dederleme yaklagimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama yontemlerini icerir. Farkli varlik siniflari icin yaygin
olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlar béliimiinde ele alinmistir.
Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklagiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler
anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayal olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki érnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,

e Varlik tarafindan yaratilan nakit akislari,

e Ayni veya benzer varliklarin gergek maliyetleri.
Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki érnekler verilebilir:

e Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katilimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin
degerlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildi§i pazar degerini yansitmasi gereken farkl veri kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULLERE ILISKIN VERILERIN ANALIZi
7.1. Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
%  GUCLU YANLAR

Istanbul’'un Bogaz manzarasina sahip olan miihitlerinden birinde olmasi,

®,

Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

Egimli yapiya sahip olmasi.
» ZAYIF YANLAR

Projenin ana arter baglantisinin zayif olmasi.
FIRSATLAR

Nitelikli konut projelerine talebin devam etmesi.
TEHDITLER

e Talebin kisith seviyede olmasi,

K3
*

0,
o

0,
o

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii (izerindeki olumsuz etkisi.

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin

potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi

kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin

varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:

a) Bir kullanimin mimkiin olup olmadigini dederlendirmek icin, pazar katiimcilari tarafindan makul olarak gorilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varhidin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, 6rnedin imar durumu,

dikkate alinmak zorundadir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut
kullanimindan elde edecegdi getirinin {izerinde yeterli bir getiri {iretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Degerleme konusu gayrimenkuller 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planinda “Konut” fonksiyonlu olarak tanimlanmig olup
Uzerinde bir konut projesi gelistirilerek ingaat ruhsati alinmistir. Misteri talebi yururliikteki imar planina gore gelistirilmis
bulunan ruhsat konusu projede bulunan badimsiz béllimlerin dederlemesi oldugundan ayrica bir arastirma
yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Konu gayrimenkuller igin yapilan dederleme calismasinda “Pazar Yaklasimi” (Emsal Karsilastirma Yontemi) kullanilmistir.

Konu tasinmazlarin cevresinde benzer nitelikte projelerde bulunan satilik konut nitelikli Unitelerin  dederleri

arastiriimistir.

Rapora konu Deniz GYO miilkiyetinde yer alan bagimsiz birimlerin tamamlanmis olmasi durumundaki Pazar degeri emsal
karsilagtirma ydntemi ile takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin ingai faaliyetleri ince isler seviyesinde devam
etmekte olup parsel bazinda inga seviyeleri dikkate alinarak tasinmazlarin ingaat seviyeli (mevcut durum degeri) takdir
edilmistir. Maliyet Olusumlar Analizi Yontemi dederleme konusu tasinmazlarin insaat maliyetini belirlemek amaci ile
kullanilmistir.

Dederlemede kullanilan yontemler ve Pazar arastirmasi alt basliklarda tanimlanmistir.
7.3.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yer alan benzer nitelikteki konut ve konut imarh arsalar igin
talep edilen satis degerleri arastiriimistir.

HARMONI GAYRIMENKUL
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> SEBA CARINA/TARABYA

10 Blok 38 Daire, Kapali Otopark, Agik Havuz, Fitness Center, Sosyal

Tesis, Cocuk ParkrSeba Carina Evleri’ Seba Insaatin Tarabya

bolgesinde yer alan yeni konut projesidir. Seba Carina Evleri 10 blok 38
daireden olusmaktadir. Daire tipleri : Bahge Dubleks 201 m2 (3.5+1) ve

Cati Dubleks 236,30m2 (4+1) Sitede kapali otopark, sosyal tesis, havuz,

fitness center, gocuk parki mevcuttur. Teslimat tarihi Aralik 2017'de

yapilmistir.

KONUM

UNITE SAYISI

TAMAMLANMA DURUMU

TARABYA

38

Tamamlanmig

> SEBA ROYAL/TARABYA

35 Blok, 100 Daire, 15 Villa,
Kapali Otopark, 2 Agik ve 1 Kapali
Havuz, Kapali Spor Salonu, Tenis
Kortu, Cocuk  Oyun Alani
bulunmaktadir. 2004 yilinda insa

edilmistir.
UNITE TAMAMLANMA
il SAYISI DURUMU
TARABYA 115 Tamamlanmig

> SEBA SERENITY/TARABYA

5 Blok,
Otopark,

20 Daire, Kapal
Ack ve Kapal

Havuz, Kapall Spor Salonu,
Tenis Kortu, Cocuk Oyun Alani
bulunmaktadir. 2010 yilinda

inga edilmistir.
UNITE TAMAMLANMA
KONUM SAYISI DURUMU
TARABYA 20 Tamamlanmig
HARMONI GAYRIMENKUL
SMANLIK A.S.
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> TARABYA KORU EVLERI/TARABYA

Kapali-Agik Yiizme havuzu, sosyal tesisi bulunmaktadir.

Emsal proje 2 yasindadir.

KONUM

UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU

TARABYA

- Tamamlanmig

> ARTI TARABYA /TARABYA

Aci Is Ortakligi tarafindan insa edilen Arti Tarabya projesi 82 bin
metrekarelik arsa Uzerine kuruluyor. Projede Orman, Deniz,
Cadde, Glines, Bahge, Park ve Yamag adi verilen 7 farkl etap
yer aliyor. Satigta olan Orman Arti Tarabya etabi 3 bin 750
metrekare arsa alanina sahip. Orman + Tarabya, 3 blokta 62
daire ve 4 dikkandan olusuyor. Projede 1+1'ler 54 ila 76
metrekare, 2+1'ler 85 ila 100 metrekare, 3+1'ler 119 ila 226
metrekare, 4+1'ler 280 metrekare, 5+1 dubleksler ise 279 ila
288 metrekare. Ilk etap tamamlanmis olup 62 adet daire

mevcuttur.

KONUM

UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU

TARABYA

62 Tamamlanmig

> TARABYA PANAVIA /ISTINYE

Panaroma insaat tarafindan yapilan proje Istinye Park AVM nin
cephe aldigi Katar Caddesine baglanan Tepelstli Sokak'ta yer
almaktadir. Proje 2013'te teslim edilmistir.

KONUM UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU
ISTINYE - Tamamlanmis
HARMONI GAYRIMENKUL
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> 1ISTINYE PARK RESIDENCE /iSTINYE

Orjin Grup ve Dogus Grup ortakhdi tarafindan hayata
gecirilen Istinye Park Projesi 87 bin metrekaresi magaza
alani olmak lizere toplamda 270 bin metrekare alan
lizerine insa edilmistir. Projenin rezidans bolimi 19
bloktan olusmakta olup buydklikleri 130 ile 560
metrekare arasinda degisen 400 konut yer almaktadir.

Daireler 2+1 ara kat ve bahge kati; 3+1 ara kat, bahge
kati ve gati dubleksi; 4+1 ara kat ve gati dubleksi; 5+2
bahge dubleksi; 6+1 diiz bahge kati;; 7+1 penthouse
seklinde bélimlendirilmistir. Istinye Park Avm'ye
konutlardan 6zel bir lobi ile direkt vip gegis
bulunmaktadir. istinye Park Sitesi konum itibari ile sahile
3 kilometre, ITU'ye 200 metre, metroya 500 metre

mesafededir. Proje 7 yasindadir.

> NIDA PARK /ISTINYE

UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU

Nidapark Istinye projesi, 73.000 m2 {izerine kurulu
55 blogu, 538 apart Unitesi, kapali ve agik ylizme
havuzlari, fitness salonlari, yaklasik 47.500 m2 parki
ve otopark bélimleri Panorama, Vadi ve Koru etaplari

na ait ayri sosyal tesisi mevcuttur.

Nidapark Istinye Panaroma 24 blok 202 bagimsiz
béliim, Nidapark Istinye Koru 12 blok 134 bagimsiz
béliim ve Nidapark Istinye Vadi 19 blok 202 bagimsiz

bélimden olusuyor.

Bahge Uizerine 4 ve 5 katl olarak tasarlanan bloklar,
2+1'den 5+2'ye uzanan segenekleri bulunmaktadir.

Projenin satis ofisinden elde edilen bilgiye gore kaba
insaat asamasinda olup tiim etaplar ayni anda

tamamlanacaktir.

KONUM

TAMAMLANMA

UNITE SAYISI DURUMU

19_400_313
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Tablo. 8 Emsal Arastirmasi -Konut

ACIKLAMA

ALAN (m?)

iSTENEN BiRiM
DEGER DEGER
(TL) (TL/m?)

PAZARLIKLI
BiRiM DEGER
(TL/m?)

ILETiSiM

50

Seba carina Evlerinde 4+1 kullanim tertibinde 236 m2 (Net 195 m2) cati
Lo 236 5.000.000 21.186 19.068 lhan Ayaydin;
dubleksi daire, 5.000.000 TL bedelle satiliktir an Ayaydin;
Forist- Banu
. . o 2 o
Zezbsoi)a(;(l)n% i\;lz;l;ed:aé:itll:ullanlm tertibinde 220 m? ¢ati dubleksi daire, 220 4.250.000 19.318 17.386 Menziloglu
i i i 0532 3955612
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan ve briit 185 m? alanh
oldugu bilinen, Seba Carina sitesinde konumlu gati dubleksi yaklasik 1 yil 10 ay Rotam
. g P . 185 3.950.000 21.351 21.351 Gayrimenkul
6nce 1.050.000 USD (3.950.000 TL) bedelle satis gormustir. Konu taginmaz ile 0212 223 2828
benzer niteliktedir. (18_400_52 numarali rapor verisi )
(337 Seba carina Evlerinde 3,5+1 kullanim tertibinde 140 m? net, 201 m?briit bahge Smart GM
CARINA dubleksi daire, 3.750.000 TL bedelle satiliktir. 201 3.750.000 18.657 16.791 0(532) 601 06 43
Seba carina Evlerinde 4+1 kullanim tertibinde 200 m? net, 220 m?briit bahge Remax Hills
dubleksi daire, 5.000.000 TL bedelle satiliktir. 220 2:900.000 2727 20455 0(532) 495 3565
Seba carina Evlerinde 4+1 kullanim tertibinde 200 m? net, 240 m?briit bahge Flore GM
dubleksi daire, 5.500.000 TL bedelle satiliktir. 240 Be0:000 Ry 20625 0(532) 3044042
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan ve briit 166 m? alanh
oldugu bilinen, Seba Carina sitesinde konumlu bahge dubleksi yaklasik 10 ay Smart Proje
6nce 1.000.000 USD (3.750.000 TL) bedelle satis gormustir. Konu taginmaz ile 166 3.750.000 22.590 22.590 0212 229 8181
benzer niteliktedir.(18_400_52 numarali rapor verisi ) (22.590 TL/m?-6024
USD/m2)
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, (4+1) 330 m? alanh
olarak beyan edilen ancak 250 m? alanlh oldugu disiintlen, Seba Royal Lux Properties
H3:78:0)7.\B Sitesinde konumlu bahge dubleksi 1.225.000 USD (4.600.000 TL) bedelle 250 4.600.000 18.400 16.560 0212 34':; 0191
pazarlanmaktadir. Konu tasinmazlara oranla site yapim yili ve manzarasinin
olmamasi g6z 6niinde bulunduruldugunda dustk serefiyelidir.
ABN
. . 5 -
ief;o Zgroe?itzegz|::31£,||I|((:,I:anlm tertibinde, 255 m? gati dubleksi daire, 255 4.100.000 16.078 14.471 Cem Altiparmak
g ) 0(553) 89038 28
SEBA Seba Serenity de 4+1, kullanim tertibinde, 250 m? cati dubleksi daire Lux Properties
SN 3 975 000 TL bedelle satiliktir. 250 B 975.000 15.900 14.310 0(533) 7313378
Seba Serenity de 2+1, kullanim tertibinde, 80 m? daire , 1.050.000 TL bedelle Yenikoy ViP
satiktr. 80 1.050.000 13.125 11.813 0(532) 473 88 56
Tarabya Koru Evlerinede 3 yillik binalarda konumlu, 3+1 kullanim tertibinde, Remax Ahenk
TARABYA 190 m? daire, 2.500.000 TL bedelle satilikir. Ly 0000 g3158 e 0(533) 60002 92
KORU : . Rt
Tarabya Koru Evlerinede 3 yillik binalarda konumlu, 4+1 kullanim tertibinde, Remax Ahenk
230 m? gati dublexi daire, 2.750.000 TL bedelle satilikir. 230 2720.000 B coder 0(533) 60002 92
Arti Tarabya Evlerinde, 4+1 kullanim tertibinde, 225 m? dublex daire, Smart Proje
2.925.000 TL bedelle satiliktir. 225 2 e 000 13.000 11.700 0(532) 6010643
Arti Tarabya Evlerinde,3+1 kullanim tertibinde, 144 m? genel briit, 110 m? net Mete G.M.
daire, 2.500.000 TL bedelle satiliktir. (Taginmaz uzun siiredir satistadir) 144 2aeg; 000 17.361 15625 0(532) 2230994
2. el satig yapan firma yetkilisi ile yapilan gérismede, giincel ekonomik kosullar
nedeniyle durgunluk yasandigi ancak fiyat indiriminde bulunulmadigi, Mete G.M
beklemede kalarak projenin degerinin korunmasi yoniinde politika izlenildigi 1 20.000 20.000 18.000 0(532) 223‘ 09' 04
bilgisi alinmigtir. ortalama satig birim fiyatinin 20.000 TL/m? civarinda oldugu
ve projede yagamin bagladigi 6grenilmistir.
Orman Arti Tarabya sitesinde; 1+1 briit 60,19 m? havuz vadi cepheli daire Smart Proje
1.100.000-TL bedelle satiliktir. 60,19 £:300:000 18.275 Zo:480 0(532) 6010643
Orman Arti Tarabya sitesinde; 2+1 briit 92 m? 68 m? net daire Smart Proje
ARTI 1.450.000-TL bedelle satiliktir. (4.000-TL/AY kira degeri) 92 1.450.000 13761 145185 0(532) 601 06 43
TARABYA
Orman Arti Tarabya sitesinde; ara kat 3+1 brit 130 m? daire Fenix GM
1.900.000-TL bedelle satiliktir. 130 1.900.000 o 13.154 0(532) 3343535
Orman Arti Tarabya sitesinde; 3+1 daire briit 196,15 m? (185 net) orman Fenix GM
manzarali daire 2.821.100-TL bedelle satiliktir. TEEHR ALY 4382 12.944 0(532) 3343535
Orman Arti Tarabya sitesinde; 2+1 daire briit 92 m? (68 net) orman manzaralii City Vadi istanbul
daire 1.400.000-TL bedelle satiliktir. 22 1:400.000 15217 13.696 0(538) 2729010
TARABYA ROTAM
L . . PR g
S;T::;; j;:,;;?:abya sitesinde; 3+1 daire briit 196 m? daire 2.821.000-TL 196 2.821.000 14.393 12.954 )
’ 0(530) 468 30 91
Orman Arti Tarabya projesinde istenen satis rakamlarinin 13.000-18.000-
TL/m? araliginda oldugu, pazarin durgun olmadigi dénemde ortalama 17.000- BOLGE EMLAK
- . o 17.000 17.000 o
TL/m? islem goérebilecegi ancak pazarin durgun olmasindan dolayi satislarin OFISI
gerceklesmedigi bilgisi edinilmistir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, (5+1) 350 m? alanli
olarak beyan edilen ancak 300 m? alanli oldugu diisiiniilen, istinye Panavia
Residance Sitesinde konumlu deniz manzaral gati dubleksi 2.000.000 USD 350 10.682.40 30521 27.469 HR Gayrimenkul
bedelle pazarlanmaktadir. Konumu itibariyle yiksek serefiyeli olan taginmazin 0 : : 0553 418 2726
PANAVIA 2 senedir satista oldugu, gayrimenkul piyasasinin durgun olmasina ragmen
saticisinin fiyati artirma egiliminde oldugu beyan edilmistir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, (5+1) 410 m? alanh
(380 net) olarak beyan edilen istinye Panavia Residance Sitesinde konumlu 410 12‘080'00 29.268 26.341 0 (Si’;?i_’zf'rs 33
deniz manzarali gati dubleksi 12.000.000 TL bedelle pazarlanmaktadir.
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iSTINYE
PARK
REZIDANS

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, (2+1) 170 m? alanh
olarak beyan edilen ancak 130 m? alanli oldugu diisiiniilen, istinye Panavia Lux Properties
Residance Sitesinde konumlu c¢ati dubleksi 4.000.000-TL bedelle 170 4.000.000 23.529 21176 0(532) 736 7957
pazarlanmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan ve brit 175 m? alanh
oldugu bilinen, istinye Park Residence sitesinde konumlu ara kat dairenin Lux Properties
yaklagik 1 yil 10 ay énce 1.050.000 USD (3.950.000 TL) bedelle satig gérdiigi 175 3.950.000 22571 22571 0212 3450191
bilgisi edinilmistir. Konu taginmaz ile benzer niteliktedir.
istinye Parkta, 194 m? briit, 130 m? net beyan edilen 3+1 daire, 5.150.000-TL Lux Properties
bedelle satiliktir. 194 5.150.000 26.546 23.892 0(541) 87397 11
) Residence index
. F— 2 . . g

E;?g?ezzrtl:ﬁi;joo m? brit, 260 m? net beyan edilen 5+1 daire, 8.400.000-TL 300 .400.000 28.000 25.200 Maslak

i 0(532) 27417 33
istinye Parkta, 200 m? briit, 165 m? net beyan edilen 4+1 daire, 5.750.000-TL Lux Properties
bedelle satiliktir. 200 5.750.000 28750 25875 0(532) 394 88 04
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan ve genel briit 194 m?
briit alanli oldugu bilinen, istinye Park Residence sitesinde konumlu ara kat Seyda G.M.
daire 950.000 USD bedelle pazarlanmaktadir. Konu tasinmaz ile benzer 175 5.741.790 322810 22.967 0533 576 70 68
niteliktedir.
Degerleme konusu tasinmazlarin ortalama 20.000-21.000 TL/m? bedelle HR Gayrimenkul
satilabilecegi beyan edilmistir. 5 25000 Zaa00 21.000 0532407 19 15
Bolgede yerel igportfoy bulunan Emlak ofisi ile yapilan gorismede degerleme BOLGE EMLAK
konusu taginmazlarin ortalama 22.000-23.000-TL/m? araliginda satisa konu 23.000 23.000 23.000 OFisi
olabilecegi beyan edilmistir.
Emlak Ofisleri ile yapilan goriismede istinyede istinye Park AVM civarinda
bulunan yeni projeler ile Tarabya'da bulunan projelere satis rakamlarinin %25-
30 civarinda daha yiiksek oldugu 6grenilmistir. (istinye Nida Park Projesinde
satig ofisi ile yapilan gérigsmede genel briit alan tUzerinden ortalama 37.000- 37.000 33.000 Nidapark Satig Ofisi
TL/m? fiyat istendigi pazarlik ile 33.000-TL/m?ye kadar diisiilebilecegi
6grenilmis olup konum ve proje niteligi distintldigiinde konu taginmazlarin
23.000-TL civarinda olabilecegine kanaat edilmistir.)

ORTALAMA BiRiM DEGER 20.599 18.712

Tablo. 9 Konut Emsalleri Diizeltme Tablosu

oo OASMASIMSATS gy | DOMEE | SA MO AL B

Seba Carina 19.752,35 0% 0% 0% |15% 22.715
Seba Royal 16.560,00 0% 0% 20% | 15% 22.356
Arti Tarabya 14.300,54 | -5% 20% 0% 15% 18.591
Tarabya Panavia 27.469,03 | -15% 10% 0% |15% 30.216
istinye Park Rezidans 24.101,07 | -15% 10% 5% | 0% 24.101
istinye Nida Park 28.000,00 | -15% -5% 0% | 0% 22.400

DUZELTiLMiS ORTALAMA BiRiM DEGER TL/m? 23.396

Sonug olarak dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde yer alacak “Konut” nitelikli bagimsiz bolimlerin birim satis

degerinin genel brut alan Uzerinden ortalama 23.000-TL/m?2 olabilecedine kanaat edilmistir. Dederleme konusu

taginmazlarin insai seviyesi yaklasik %64'tir. DENIZ GYO miilkiyetinde bulunan dairelerin bulundugu parsel, bulundugu

kat, cephe sayisi, manzara faktorii, daire tipi gibi kriterler dogrultusunda serefiyelendirilerek tamamlanmis olmasi

durumundaki satis dederleri bilgi amagh takdir edilmistir. Dederleme konusu taginmazlarin insaat seviyeli dederleri

Maliyet Ulusumlar Analizi bashdinda sunulacaktir. Degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis olmasi halinde

degerleri asadida sunulmustur.

Tablo. 10Deniz GYO Miilkiyetinde Bulunan Dairelerin Tamamlanmis Olmasi Durumu Degerleri

LAR TABLOSU TAMAMLANMASI| HALINDE DEGERI
. . Bagimsiz .. . KDV. Harig
Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Bag. Bl. Briit Boliim Genel Birim Dezger Degeri
Alani . TL/m
Briit Alani TL

1.Bodrum 1 2+1 115,43 145,99 22.298 3.255.294

1.Bodrum 2 2+1 115,43 145,99 22.298 3.255.294

A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,12 168,50 23.859 4.020.309
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,12 168,50 23.859 4.020.309
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,61 170,20 22.855 3.889.972
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,61 170,20 3.889.972
A BLOK TOPLAM \ 826,32 969,38 22.331.150
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Bag. BI. Briit Bagimsiz Birim Deger LA LELL
Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Bolim Genel Degeri
Alani " TL/m?
Briit Alani TL
1.Bodrum 1 2+1 113,60 143,13 22.298 3.191.606
1.Bodrum 2 2+1 113,60 143,13 22.298 3.191.606
B 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 149,51 170,46 23.859 4.067.065
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 23.859 4.067.065
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 22.855 3.894.196
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 22.855 3.894.196

B BLOK TOPLAM | \ 825,10 967,96 |  22.305.735

90 PARSEL ALANLAR TABLOSU

Bagimsiz

1.Bodrum 1 2+1 113,60 143,13 22.298 3.191.606
1.Bodrum 2 2+1 113,60 143,13 22.298 3.191.606
c 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 149,51 170,46 23.859 4.067.065
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 23.859 4.067.065
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 22.855 3.894.196
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 22.855 3.894.196
C BLOK TOPLAM | \ 825,10 967,96 22.305.735

TAMAMLANMASI HALINDE DEGERi

KDV. Harig

Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi BagAII’.:;]:%rut Boliim Genel B";T/I:zger Degeri
Briit Alani TL

1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 24.508 3.580.332

1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 24.157 3.529.185

A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 151,45 168,74 23.691 3.997.610
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 23.691 3.997.610

3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 25.791 4.217.593

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 25.791 4.217.593

A BLOK TOPLAM ‘ 834,68 956,72 23.539.922

B BLOK TOPLAM

1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 24.041 3.509.636
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 23.691 3.458.525
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 23.224 3.862.401
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 23.224 3.862.401
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.324 4.206.102
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.324 4.206.102
831,80 956,77 23.105.167

1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 24.041 3.509.636
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 23.691 3.458.525
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 23.224 3.862.401
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 23.224 3.862.401
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.324 4.206.102
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.324 4.206.102
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C BLOK TOPLAM 23.105.167
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 23.924 3.492.599
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 23.574 3.441.488
5 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 23.107 3.842.992
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 23.107 3.842.992
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.208 4.186.719
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.208 4.186.719
D BLOK TOPLAM 831,80 956,77 22.993.509
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 23.807 3.475.562
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 23.457 3.424.450
E 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 22.990 3.823.583
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 22.990 3.823.583
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.091 4.167.336
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 25.091 4.167.336
E BLOK TOPLAM 831,80 956,77 22.881.851
1.Bodrum 1 2+1 107,30 143,25 23.924 3.427.141
1.Bodrum 2 2+1 107,30 129,69 23.574 3.057.399
. 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 154,18 174,18 23.107 4.024.872
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 154,18 174,18 23.107 4.024.872
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 147,23 166,33 25.208 4.192.846
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 147,23 166,33 25.208 4.192.846
F BLOK TOPLAM 817,42 953,97 22.919.978
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89 PARSEL ALANLAR TABLOSU

Bag. BI. Briit Bagimsiz Birim Deger LA LELL
Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Bolim Genel Degeri
Alani . TL/m?
Briit Alani TL
1.Bodrum 1 2+1 119,15 146,26 23.807 3.482.174
1.Bodrum 2 2+1 119,15 146,26 23.457 3.430.965
G 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 154,18 171,95 22.990 3.953.177
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 154,18 171,95 22.990 3.953.177
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 147,23 164,20 25.091 4.119.901
3.Normal+Cati 3+1 Dubleks 147,23 164,20 25.091 4.119.901
G BLOK TOPLAM 841,12 964,82 23.059.295
1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 24.157 3.529.185
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 23.807 3.478.037
H 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 151,45 168,74 23.341 3.938.532
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 23.341 3.938.532
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 25.441 4.160.340
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 25.441 4.160.340
H BLOK TOPLAM \ 834,68 956,72 23.204.966
1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 24.391 3.563.283
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 24.041 3.512.135
| 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 151,45 168,74 23.574 3.977.917
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 23.574 3.977.917
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 25.675 4.198.509
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 25.675 4.198.509
| BLOK TOPLAM 834,68 956,72 23.428.270

TAMAMLANMASI HALINDE DEGERi

DENiZ GYO MULKIYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLER

. .. Bagimsiz .. . . Mq
Blok Adi Kat Bag.Bl.No | Daire Tipi Bag}g'n ?’“t Bﬁliiﬁl Genel B":‘: /'zfzge’ KDV HaT”L‘ Degeri
Briit Alani
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 160,81 209,83 23.632 4.958.764
1.Bodrum+Zemin 2 3+1 162,62 218,66 23.632 5.167.431
A 1.Normal 3 a+1 213,34 263,01 22.990 6.046.788
2.Normal 4 4+1 213,34 263,01 22.990 6.046.788
3.Normal+Cati 5 3+1 184,15 227,85 23.457 5.344.752
3.Normal+Gati 6 3+1 186,26 230,69 23.457 5.411.438
ABLOK TOPLAM | \ | 112052 1413,06 32.975.961
1.Bodrum+Zemin 1 3+1 155,55 211,49 23.632 4.998.085
1.Bodrum+Zemin 2 4+1 160,81 212,18 23.632 5.014.387
. 1.Normal 3 4+1 205,65 256,90 22.990 5.906.251
2.Normal 4 4+1 205,65 257,48 22.990 5.919.606
3.Normal+Gati 5 3+1 172,22 216,10 23.457 5.069.220
3.Normal+Cati 6 3+1 184,22 229,42 23.457 5.381.486
B BLOK TOPLAM \ | 1084,10 1383,58 32.289.035

KDV HARIC TOPLAM DEGER-TL

53

84 ADET DAIRE 340.445.742

Sonug olarak DENIZ GYO miilkiyetinde bulunan degderleme konusu taginmazlarin tamamlanmasi durumu icin KDV Hari¢
340.445.742-TL deder takdir edilmistir.
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7.3.2, Maliyet Olusumlarn Analizi
Dederleme calismasinda konu projenin ingaat alanlar dikkate alinarak konu projenin insaat maliyetleri asagidaki
tablolarda hesaplanmistir.

Tablo. 11 Maliyet Analizi

MALIYET YONTEMI - 440 ada 90 parsel

Arsa Alani 8.512,60 m2
Satilabilir Toplam Alan 16.081,20 m?2
Otopark ve Teknik Alan 8.078,80 m?2
Genel Briit Alan 24.160,00 m?2
Binalar Taban Alani 2.383,20 m?2
Peyzaj Alani 6.129,40 m?2
BINA MALIYETI Birim Maliyet

Yapi Alani 16.081,20 m? 450,00 USD/m? 7.236.540 USD
Otopark ve Teknik Alan 8.078,80 m?2 260,00 USD/m?2 2.100.488 USD
TOPLAM BINA MALIYETi 9.337.028 USD
BINA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Havuz 25.000 USD
Peyzaj Maliyeti 6.129,40 m?2 55 USD/m2 337.117 USD
Toplam Bina ve Bina Disi Maliyetler 9.699.145 USD
DiGER MALIYETLER

Proje ve Danismanlik Maliyetleri 4,00% 373.481 USD
Yasal izinler ve Harclar 4,00% 373.481 USD
Satig-Pazarlama ve Diger Maliyetler 8,00% 746.962 USD
TOPLAM DiGER MALIYETLER 1.493.924 USD
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi 11.193.069 USD
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi 64.826.901 TL
INSAI SEVIYE 63%
MEVCUT INSAAT MALIYETi 40.714.895 TL
KALAN INSAAT MALIYETI 24.112.005 TL
INSAAT TAMAMLANMAMA RiSKi 10%

KALAN MALIYET INSAAT TAMAMLANMAMA RISKi DAHIL 26.523.206 TL

MALIYET YONTEMI - 440 ada 89 parsel

Arsa Alani 1.171,59 m?2
Satilabilir Toplam Alan 2.204,62 m?2
Otopark ve Teknik Alan 1.743,38 m?2
Genel Briit Alan 3.948,00 m2
Binalar Taban Alani 327,56 m?2
Peyzaj Alani 844,03 m?2
BiNA MALIYETI Birim Maliyet

Yapi Alani 2.204,62 m?2 450,00 USD/m2 992.079 USD
Otopark ve Teknik Alan 1.743,38 m?2 260,00 USD/m?2 453.279 USD
TOPLAM BINA MALIYETi 1.445.358 USD
BINA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Peyzaj Maliyeti 844,03 m?2 55 USD/m?2 46.422 USD
Toplam Bina ve Bina Dis1 Maliyetler 1.491.779 USD
DiGER MALIYETLER

Proje ve Danismanlik Maliyetleri 4,00% 57.814 USD
Yasal izinler ve Harclar 4,00% 57.814 USD
Satis-Pazarlama ve Diger Maliyetler 8,00% 115.629 USD
TOPLAM DiGER MALIiYETLER 231.257 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 1.723.037 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 9.979.312 TL
iNSAIL SEVIYE 68%
MEVCUT INSAAT MALIYETi 6.780.942 TL
KALAN INSAAT MALIYETI 3.198.369 TL
iNSAAT TAMAMLANMAMA RiSKi 10%
KALAN MALIYET INSAAT TAMAMLANMAMA RISKi DAHIL 3.518.206 TL
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MALIYET YONTEMI - 440 ada 82 parsel
Arsa Alani 2.725,65 m2
Satilabilir Toplam Alan 5.326,58 m?2
Otopark ve Teknik Alan 2.586,42 m?2
Genel Briit Alan 7.913,00 m2
Binalar Taban Alani 763,56 m?2
Peyzaj Alani 1.962,09 m?2
BINA MALIYETI Birim Maliyet
Yapi Alani 5.326,58 m?2 450,00 USD/m?2 2.396.961 USD
Otopark ve Teknik Alan 2.586,42 m?2 260,00 USD/m?2 672.469 USD
TOPLAM BINA MALIYETi 3.069.430 USD
BINA DISI MALIYETLER Birim Maliyet
Havuz 15.000 USD
Peyzaj Maliyeti 1.962,09 m?2 55 USD/m?2 107.915 USD
Toplam Bina ve Bina Dis1 Maliyetler 3.192.345 USD
DiGER MALIYETLER
Proje ve Danismanlik Maliyetleri 4,00% 122.777 USD
Yasal izinler ve Harglar 3,50% 107.430 USD
Satis-Pazarlama ve Diger Maliyetler 8,00% 245.554 USD
TOPLAM DiGER MALIYETLER 475.762 USD
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 3.668.107 USD
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi 21.244.574 TL
iNSAI SEVIYE 63%
MEVCUT INSAAT MALIYETi 13.342.773 TL
KALAN INSAAT MALIYETI 7.901.801 TL
iNSAAT TAMAMLANMAMA RiSKi 10%
KALAN MALIYET iNSAAT TAMAMLANMAMA RiSKi DAHIL 8.691.982 TL
TOPLAM MALIYET (82-89-90 PARSELLER) 16.584.213 USD
TOPLAM MALIYET (82-89-90 PARSELLER) 96.050.786  TL
KALAN MALIYET (82-89-90 PARSELLER) 35.212.176 TL
INSAAT TAMAMLANMAMA RisKi 10%
KALAN MALIYET (82-89-90 PARSELLER) INSAAT TAMAMLANMAMA RiSKi DAHIL 38.733.394 TL

Sonug olarak konu projenin tamamlanmasi durumunda toplam ingaat maliyeti 95.795.390- TL, insai seviyesi

dikkate alinarak kalan maliyeti 38.733.394-TL 6ngoriimdstdr.

Konu tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki dederleri bilgi amach sunulmus olup kalan maliyet dederleri (insaatin

tamamlanmama riski dahil) dikkate alinarak bagimsiz b6lim bazinda mevcut dederleri hesaplanmistir. Kalan maliyetler

bagimsiz bolimlerin alanlar oraninda paylastirilarak hesaplanmistir. Bagimsiz bolim bazinda hesaplanan mevcut

degerler asadida sunulmustur.

82 PARSEL ALANLAR TABLOSU

MEVCUT DURUM DEGERI

Bk Ad O O I IS PO R vivcue v oo
Alani

1.Bodrum 1 2+1 115,43 145,99 203.290 3.052.004

1.Bodrum 2 2+1 115,43 145,99 203.290 3.052.004

A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,12 168,50 234.639 3.785.670

3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,12 168,50 234.639 3.785.670

3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,61 170,20 237.000 3.652.972

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,61 170,20 237.000 3.652.972

A BLOK TOPLAM ‘ 826,32 969,38 1.349.857 20.981.293 ‘

1.Bodrum 1 2+1 113,60 143,13 198.870 2.992.736

1.Bodrum 2 2+1 113,60 143,13 198.870 2.992.736

3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 149,51 170,46 236.841 3.830.224

B 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 236.841 3.830.224

3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 236.730 3.657.466

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 236.730 3.657.466

B BLOK TOPLAM 825,10 967,96 1.344.883 20.960.852
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Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Baé}_\ﬂ":rut Ba?&i::ﬂ: " Ml\:l?;:tu-tTL Né?g::?: ;:121
Alani
1.Bodrum 1 2+1 113,60 143,13 198.870 2.992.736
1.Bodrum 2 2+1 113,60 143,13 198.870 2.992.736
c 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 149,51 170,46 236.841 3.830.224
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 236.841 3.830.224
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 236.730 3.657.466
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 236.730 3.657.466
C BLOK TOPLAM ‘ 825,10 967,96 1.344.883 20.960.852

90 PARSEL ALANLAR TABLOSU

MEVCUT DURUM DEGERI

o || s | o | S | erbmenain Ry

1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 210.404 3.369.928
1.Bodrum 2+1 119,12 146,09 210.404 3.318.781
A 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 151,45 168,74 243.027 3.754.583
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 243.027 3.754.583
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 235.517 3.982.076
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 235.517 3.982.076

A BLOK TOPLAM 834,68 956,72 1.377.895 22.162.027 ‘
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 209.537 3.300.099
1.Bodrum 2+1 118,58 145,99 209.537 3.248.987
. 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.623.691
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.623.691
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.967.713
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.967.713

B BLOK TOPLAM 831,80 956,77 1.373.273 21.731.894 ‘
1.Bodrum 2+1 118,58 145,99 209.537 3.300.099
1.Bodrum 2+1 118,58 145,99 209.537 3.248.987
c 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.623.691
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.623.691
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.967.713
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.967.713

C BLOK TOPLAM 831,80 956,77 1.373.273 21.731.894 ‘
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 209.537 3.283.061
1.Bodrum 2+1 118,58 145,99 209.537 3.231.950
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.604.282
° 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.604.282
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.948.330
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.948.330

D BLOK TOPLAM 831,80 956,77 1.373.273 21.620.236 ‘
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 209.537 3.266.024
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 209.537 3.214.913
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.584.873
£ 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 238.710 3.584.873
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.928.947
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 238.389 3.928.947

E BLOK TOPLAM 831,80 956,77 1.373.273 21.508.578 ‘
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o || s | o | St | ek R
1.Bodrum 1 2+1 107,30 143,25 203.472 3.223.670
1.Bodrum 2 2+1 107,30 129,69 184.216 2.873.183
. 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 154,18 174,18 247.407 3.777.465
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 154,18 174,18 247.407 3.777.465
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 147,23 166,33 236.255 3.956.591
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 147,23 166,33 236.255 3.956.591

F BLOK TOPLAM 817,42 953,97 1.355.012 21.564.965 ‘
1.Bodrum 1 2+1 119,15 146,26 210.452 3.271.722
1.Bodrum 2 2+1 119,15 146,26 210.452 3.220.514
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 154,18 171,95 247.407 3.705.770
G 3.Normal+Gati 10 3+1_Dubleks 154,18 171,95 247.407 3.705.770
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 147,23 164,20 236.255 3.883.646
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 147,23 164,20 236.255 3.883.646

G BLOK TOPLAM 841,12 964,82 1.388.229 21.671.067 ‘
1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 210.404 3.318.781
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 210.404 3.267.633
H 3.Normal+Cati c) 3+1_Dubleks 151,45 168,74 243.027 3.695.505
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 243.027 3.695.505
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 235.517 3.924.824
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 235.517 3.924.824

H BLOK TOPLAM 834,68 956,72 1.377.895 21.827.071 ‘
1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 210.404 3.352.879
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 210.404 3.301.732
3.Normal+Cati c) 3+1_Dubleks 151,45 168,74 243.027 3.734.890
I 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 243.027 3.734.890
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 235.517 3.962.992
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 235.517 3.962.992
| BLOK TOPLAM 834,68 956,72 1.377.895 22.050.375

89 PARSEL ALANLAR TABLOSU MEVCUT DURUM DEGERI

Blok Ads Kat Bag. Bl. | Daire Bag. Bl. Briit | Bagimsiz Boliim Genel [YIS7ZTA\YEINTSS Mevcut Durum
No Tipi Alani Briit Alani TL/m? Degeri-TL/m?
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 160,81 209,83 244.251 4.714.513
1.Bodrum+Zemin 2 3+1 162,62 218,66 247.000 4.920.431
A 1.Normal 3 4+1 213,34 263,01 324.037 5.722.750
2.Normal 4 4+1 213,34 263,01 324.037 5.722.750
3.Normal+Cati 5 3+1 184,15 227,85 279.701 5.065.051
3.Normal+Cati 6 3+1 186,26 230,69 282.906 5.128.532

A BLOK TOPLAM 1120,52 1413,06 1.701.933 31.274.028

1.Bodrum+Zemin | 1 3+1 155,55 211,49 236.261 4.761.824
1.Bodrum+Zemin | 2 4+1 160,81 212,18 244.251 4.770.136
. 1.Normal 3 4+1 205,65 256,90 312.357 5.593.894
2.Normal 4 4+1 205,65 257,48 312.357 5.607.249
3.Normal+Cati | 5 3+1 172,22 216,10 261.581 4.807.639
3.Normal+Cati | 6 3+1 184,22 229,42 279.808 5.101.679
B BLOK TOPLAM | \ 1084,10 1383,58 1.646.615 30.642.420 |
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KONU TASINMAZLARIN MEVCUT DURUM DEGERI

DENiZ GYO MULKIYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLER KDV HARIC TOPLAM DEGER-TL
84 ADET DAIRE 320.687.553

Sonug olarak DENIZ GYO miilkiyetinde bulunan degerleme konusu taginmazlarin meveut durumu icin KDV Harig toplam
320.687.553-TL degder takdir edilmistir.

7.3.3.  Gelir Indirgeme Yaklasimi
Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayr1 yéntem olarak kullanilimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akimlar analizi olarak ikiye ayrilmaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlarin deder takdirinde Direkt Kapitalizasyon Yontemi, konu projenin halihazirda
tamamlanmamis olmasi ve fonksiyonunun konut olmasi nedeni ile pazari yansitmayacadi disindldiginden

kullanilmamistir.

7.3.3.2. Nakit Akimlari1 Analizi Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlarin ingai seviyesi %64 hesaplanmis olup projede badimsiz bolim sinirlart tanimli
oldugundan dederleme galismasinda bagimsiz bolim bazinda deder takdir edilmistir. Nakit Akimlari Analizi Yontemi

kullanilmamistir.
7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Dederleme calismasl bagimsiz boliim bazinda diizenlenmis olup deder takdirinde Hasilat Paylasimi yonteminden
yararlanilmamistir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme calismasi bagimsiz boliim bazinda yapilmis olup parsel lizerinde proje gelistirme hesabi yapilmamistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme calismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda gayrimenkuliin hukuki durumunda risk olusturulabilecegi
disiindlen unsurlar yukarida ilgili bashklarda agiklanmistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tam miilkiyet yapisindadir.
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8. GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Insaati devam eden degerleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullanilmistir.
Pazarda emsal satilik “Konut” nitelikli tasinmazlar arastiriimis olup ortalama birim satis dederi hesaplanmistir. Konu
tasinmazlarin serefiyeleri dikkate alinarak tamamlanmasi durumunda satis degerleri bilgi amach takdir edilmis rapor
eklerinde sunulmustur. Konu tasinmazlarin ingaati ince isler seviyesinde devam etmekte olup ortalama ingai seviyesi
~%64,19 seviye olarak hesaplanmistir. insai seviye dikkate alinarak “Maliyet Olusumlari Yéntemi” ile taginmazlarin
kalan maliyetleri hesaplanmistir. Tamamlanmasi durumu degerlerinden kalan maliyetler disilerek tasinmazlarin mevcut
durum nihai degerleri hesaplanmig olup Maliyet Olusumlari Analizinde sunulmustur. Dolayisiyla tek yontem ile takdir
edilen degerler uyumlastiriimamigtir.

8.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonugclar

Dederleme konusu tasinmazlar igin halihazirda proje gelistiriimis ve insaat ruhsatlar alinmistir. Taginmazlarin kaba

insaatlar neredeyse tamamlanmis olup ortalama insai seviyesi ~64% hesaplanmistir. Bu nedenle konu gayrimenkuller

igin bagimsiz bélim bazinda deder takdiri yapiimig olup ayrica yapilacak insaatin alanina ve fonksiyonuna iliskin herhangi

bir varsayimda bulunulmamigtir.

8.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Dederleme konusu gayrimenkuliin bulundudu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari
bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
8.4. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadidi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82, 89 ve 90 numaral parseller {izerinde insa
edilen konut projesi icin 19.12.2017 tarihli Yeni Yapi Ruhsatlari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Istanbul Il Midirigi
tarafindan onaylanmistir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlarin onayli mimari projesine gore
aykiriliklarinin bulundugu gériilmis olup gayrimenkullerin tanimi basliginda anlatilmistir. Miisteriden 6grenilen bilgiye
gore konu degisikliklere iliskin revize mimari projenin Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nda onay agamasinda oldugu
Ogrenilmistir.

Dederleme konusu gayrimenkuller rapor tarihi itibariyle insai faaliyeti ince isler seviyesinde devam etmekte olup insai
seviyesi yaklasik %64 olarak hesaplanmistir. Insaata baslamak icin gerekli izinler mevcut olup imar mevzuati geregi
insaat ruhsatini takip eden iki yil icinde insaata baslanmasi ve bes yil icinde de ingaatin tamamlanmasi gerekmektedir.
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8.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cergevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi
Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degderleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari incelendiginde;

82 Parsel ABlok 1,2,9,10,11,12; BBlok 1, 2,9, 10,11, 12; CBlok 1, 2, 9, 10, 11, 12 numarali Bagimsiz
Boliimler Uzerinde: “S.S. Makina Miihendisleri Odasi Istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi
Kooperatifi lehine 27000000.00TL bedelle 0. Dereceden ipotek tesisi” ve 90 Parsel, A Blok 1, 2,9, 10, 11, 12; B
Blok 1, 2, 9,10, 11, 12; CBlok 1, 2,9,10, 11, 12; D Blok 1, 2,9, 10, 11, 12; EBlok 1, 2,9, 10, 11, 12; F
Blok 1, 2, 9, 10, 11, 12; G Blok 1, 2, 9, 10, 11, 12 Bagimsiz Boliimler Uzerinde; S.S. Makina Miihendisleri
Odas! Istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi Kooperatifi lehine 63000000.00TL bedelle 0. Dereceden
ipotek tesisi gériilmiis olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 30.maddesi "Kat Kasiigi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gercelestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dlistik bedel karsiligi, ortakik
lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik portforiinde
bulunan gayrimenkuller (izerine jpotek veya dider sinirl ayni hakiar tesis edilmesi miimkinddr.” HUkmi geredince Gayrimenkul

Yatinm Ortakli§i Portféylinde bulunmasina olumsuz bir etkisi bulunmadigina kanaat edilmistir.

Degderleme konusu tasinmazlar icin onaylanan yasal izinler incelendiginde;

Degerleme konusu Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82, 89 ve 90 numaral parseller {izerinde insa
edilen konut projesi icin 19.12.2017 tarihli Yeni Yapi Ruhsatlari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Istanbul Il Midirigi
tarafindan onaylanmistir. Mahallinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlarin onayli mimari projesine gore
statik aykiriliklarinin bulundugu gériilmiis olup projenin toplam insaat alani ve satilabilir alaninin degismedigi
gorilmistir. S6z konusu dedisikligin projenin uygulamasinda karsilasilan durumlar nedeni ile yapildidi ve s6z konusu
degisiklikleri iceren tadilat projesinin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nda onay asamasinda oldugu misteriden 6grenilmistir.
Dolayisiyla rapora konu taginmazlarin giincel durumu ile ilgili projenin onay prosediirii devam etmekte olup mahallinde
gorilen dedisikliklerin (satilabilir alan artmamis olup sadece statik ve ic mahal dedisikligi bulunmaktadir) mevzuata
uygun hale getirebilecedi dustinlilmektedir. S6z konusu projenin mevcut onayll mimari projesi ile fiili durumu arasinda
statik agidan farkllik bulunmasina karsin ilgili farkliliklarin yasal mevzuata uygun hale getirmek adina hazirlanmis tadilat
projesi Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'na sunulmustur. Bakanliktan alinan bilgiye gére s6z konusu projenin tadilat
prosediirii devam etmektedir. Konu projenin ingaat faaliyetlerinin devam etmesi, s6z konusu dedisiklikleri iceren tadilat
projesinin onay proseddiriiniin devam etmesi ve s6z konusu projenin satilabilir ve insaat alaninda herhangi bir degisiklik
olmamasi nedenleri ile konu projenin G.Y.O. portféyiinde “Projeler” baghdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel

bulunmadidi kanaatine variimistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRI VE SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu, Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitl “Arsa”
vasifli ana tasinmazlarda konumlu gayrimenkullerin Resmi Kurumlarda bulunan arsiv dosyalari ve mahal incelemeleri
tamamlanmis, yapilan incelemeler yukarida ilgili basliklarda verilmistir. Tasinmazlar icin halihazirda (izerinde proje
gelistiriimis, kat karsiligi insaat s6zlesmesine uygun olarak arsa maliki ve miiteahhit firma lehine kat irtifaki tesis edilmis
ve Imar mevzuati geredi projenin baslamasi icin izinler (19.12.2017 tarihinde yapi ruhsati diizenlenmistir) alinmis olup
insasina baslanilmistir. Taginmazlarin tamamlanmis olmasi durumundaki bagimsiz bélim bazinda degeri ve insai seviyeli
mevcut durum dederleri ilgili basliklarda hesaplanmis ve sunulmustur. Tasinmazlarin insai seviyeli olmasi sebebiyle
“Nihai Deger Takdiri” nde bagimsiz bdlimlerin insai seviyeli mevcut durum degeri takdiri yapiimigtir. Tasinmazlarin bilgi
amagl tamamlanmis olmasi durumundaki degeri Emsal Karsilagtirma Yontemi ile bagimsiz béliim bazinda hesaplanmis
olup KDV dahil degerleri ile birlikte rapor ekinde sunulmustur.

Konu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemede onayli mimari projesine goére aykiriliklarinin bulundugu goériilmis, bu
degisikliklere iliskin revize edilen mimari projenin Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nda onay asamasinda oldugu misteriden
Ogrenilmistir. 8.5. basliginda belirtilen hususlar dogrultusunda; s6z konusu projenin G.Y.O. portféylinde “Projeler”
bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

9.2, Nihai Deger Takdiri
Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen tasinmazlarin dederi yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, biyukligiine,
fiziksel ozelliklerine, halihazir durumuna, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz

ekonomik kosullari dikkate alinarak hesaplanmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin nihai degeri ingai seviyeleri dikkate

alinarak asagidaki sekilde takdir edilmistir.
Tablo. 12Nihai Deger Tablosu

C BLOK TOPLAM |

825,10

967,96

20.960.852

PARSEL ALANLAR TABLOSU MEVCUT DURUM DEGERI

Bag. A Bag. BI. Bagimsiz Boliim Mevcut Durum K.D.V. Dahil Mevcut

Bloliad! Kat BI. flo Ll BrﬁtgAIam Geﬁel Briit Alani Degeri-TL/m? Durum Degeri-TL/m?
1.Bodrum 1 2+1 115,43 145,99 3.052.004 3.082.524
1.Bodrum 2 2+1 115,43 145,99 3.052.004 3.082.524
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,12 168,50 3.785.670 3.823.527
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,12 168,50 3.785.670 3.823.527
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,61 170,20 3.652.972 3.689.502
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,61 170,20 3.652.972 3.689.502
A BLOK TOPLAM \ \ 826,32 969,38 20.981.293 21.191.106
1.Bodrum 1 2+1 113,60 143,13 2.992.736 3.022.663
1.Bodrum 2 2+1 113,60 143,13 2.992.736 3.022.663
B 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 149,51 170,46 3.830.224 3.868.526
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 3.830.224 3.868.526
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.657.466 3.694.041
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.657.466 3.694.041
B BLOK TOPLAM \ \ 825,10 967,96 20.960.852 21.170.461
1.Bodrum 1 2+1 113,60 143,13 2.992.736 3.022.663
1.Bodrum 2 2+1 113,60 143,13 2.992.736 3.022.663
c 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 149,51 170,46 3.830.224 3.868.526
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 3.830.224 3.868.526
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.657.466 3.694.041
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.657.466 3.694.041

21.170.461

19_400_313
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90 PARSEL ALANLAR TABLOSU

C BLOK TOPLAM

E BLOK TOPLAM

F BLOK TOPLAM

H BLOK TOPLAM

MEVCUT DURUM DEGERI

12 3+1_Dubleks
1

Bag. I Bag. BI. Bagimsiz Bolim Mevcut Durum K.D.V. Dahil Mevcut

Blok Adi Kat Bl Iﬁo Daire Tipi BriitgAIam Geﬁel Briit Alani Degeri-TL/m? Durum Degeri-TL/m?
1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 3.369.928 3.403.628
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 3.318.781 3.351.969
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 151,45 168,74 3.754.583 3.792.129
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 3.754.583 3.792.129
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 3.982.076 4.021.897
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 3.982.076 4.021.897
A BLOK TOPLAM \ \ 834,68 956,72 22.162.027 22.383.647
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 3.300.099 3.333.100
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 3.248.987 3.281.477
B 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 3.623.691 3.659.928
3.Normal+Cati 10 | 3+1_Dubleks 148,76 166,31 3.623.691 3.659.928
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 3.967.713 4.007.390
3.Normal+Cati 148,56 166,09 3.967.713 4.007.390

B BLOK TOPLAM ‘ 831,80 956,77 21.731.894 21.949.213

1.Bodrum 2+1 118,58 145,99 3.300.099 3.333.100
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 3.248.987 3.281.477
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 3.623.691 3.659.928
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 3.623.691 3.659.928
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 3.967.713 4.007.390
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 148,56 166,09 3.967.713 4.007.390

21.731.894 21.949.213

1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 3.283.061 3.315.892
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 3.231.950 3.264.270
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 148,76 166,31 3.604.282 3.640.325
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,76 166,31 3.604.282 3.640.325
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 148,56 166,09 3.948.330 3.987.813
3.Normal+Cati 148,56 166,09 3.948.330 3.987.813

12 3+1_Dubleks

D BLOK TOPLAM ‘ 831,80 956,77 21.620.236 21.836.438

1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 3.266.024 3.298.685
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 3.214.913 3.247.062
3.Normal+Cati| 9 |[3+1_Dubleks| 148,76 166,31 3.584.873 3.620.722
3.Normal+Cati| 10 |[3+1_Dubleks | 148,76 166,31 3.584.873 3.620.722
3.Normal+Cati| 11 |3+1 _Dubleks | 148,56 166,09 3.928.947 3.968.236
3.Normal+Cati| 12 | 3+1_Dubleks | 148,56 166,09 3.928.947 3.968.236
\ \ 831,80 956,77 21.508.578 21.723.664

1.Bodrum 1 2+1 107,30 143,25 3.223.670 3.255.906
1.Bodrum 2 2+1 107,30 129,69 2.873.183 2.901.915
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 154,18 174,18 3.777.465 3.815.240
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 154,18 174,18 3.777.465 3.815.240
3.Normal+Cati| 11 |3+1_Dubleks | 147,23 166,33 3.956.591 3.996.157
3.Normal+Cati| 12 |3+1_Dubleks | 147,23 166,33 3.956.591 3.996.157

21.564.965 21.780.615

1.Bodrum 1 2+1 119,15 146,26 3.271.722 3.304.439
1.Bodrum 2 2+1 119,15 146,26 3.220.514 3.252.719
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 154,18 171,95 3.705.770 3.742.827
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 154,18 171,95 3.705.770 3.742.827
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 147,23 164,20 3.883.646 3.922.482
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 147,23 164,20 3.883.646 3.922.482

G BLOK TOPLAM ‘ ‘ 841,12 964,82 21.671.067 21.887.777

1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 3.318.781 3.351.969
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 3.267.633 3.300.309
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 151,45 168,74 3.695.505 3.732.460
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 3.695.505 3.732.460
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 3.924.824 3.964.072
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 3.924.824 3.964.072
\ \ 834,68 956,72 21.827.071 22.045.342

1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 3.352.879 3.386.408
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 3.301.732 3.334.749
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 151,45 168,74 3.734.890 3.772.239
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 151,45 168,74 3.734.890 3.772.239
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 146,77 163,53 3.962.992 4.002.622
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 146,77 163,53 3.962.992 4.002.622

| BLOK TOPLAM

22.050.375

22.270.879
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89 PARSEL ALANLAR TABLOSU MEVCUT DURUM DEGERI
K.D.V. Dahil Mevcut

Bag. Daire | Bag.Bl.Briit | Bagimsiz Boliim Mevcut Durum

Blok Adi Kat

Bl. No Tipi Alani Genel Briit Alani Degeri-TL/m? Durum Degeri-TL/m?
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 160,81 209,83 4.714.513 4.761.658
1.Bodrum+Zemin 2 3+1 162,62 218,66 4.920.431 4.969.636
A 1.Normal 3 4+1 213,34 263,01 5.722.750 5.779.978
2.Normal 4 4+1 213,34 263,01 5.722.750 5.779.978
3.Normal+Cati 5 3+1 184,15 227,85 5.065.051 5.115.702
3.Normal+Cati 6 3+1 186,26 230,69 5.128.532 5.179.817

A BLOK TOPLAM \ 1120,52 1413,06 31.274.028 31.586.769
1.Bodrum+Zemin 1 3+1 155,55 211,49 4.761.824 4.809.442

1.Bodrum+Zemin 2 4+1 160,81 212,18 4.770.136 4.817.838

B 1.Normal 3 4+1 205,65 256,90 5.593.894 5.649.833
2.Normal 4 4+1 205,65 257,48 5.607.249 5.663.321

3.Normal+Cati 5 3+1 172,22 216,10 4.807.639 4.855.715

3.Normal+Cati 6 184,22 229,42 5.101.679 5.152.696

B BLOK TOPLAM ‘ ‘ 1084,10 1383,58 30.642.420 30.948.844

KONU TASINMAZLARIN MEVCUT DURUM DEGERI

DENiZ GYO MULKIYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ KDV HARiC TOPLAM
BOLUMLER DEGER-TL
84 ADET DAIRE 320.687.553 323.894.429

KDV DAHiL TOPLAM DEGER-TL

Raporda belirtilen dederferin tamami KDV Hari¢ degerlerdir.

Sonug olarak;

Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitl Deniz Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdl milkiyetinde bulunan “Mesken” vasifli tasinmazlarin K.D.V. hari¢ toplam degeri 320.687.553.-TL
(Ugyiizyirmimilyonaltiyiizseksenyedibinbesyiizelliic TURK LIRASI); K.D.V. dahil toplam degeri
322.894.429.-TL (Ugyiizyirmiikibinsekizyiizdoksandortbindortyiizyirmidokuz TURK LIRASI) olarak tahmin
ve takdir edilmistir.

Tugba AYDIN Erkan SUMER
Sehir Plancis ~ Sehir Plancisi
SPK LISANS NO: 405825 _ SPK LISANS NO: 404726
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
C/?f’ W
o Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Pl
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10. RAPOR EKLERI
NIHAI DEGERLER

82 PARSEL -ALANLAR TABLOSU

Tablo. 13Deniz GYO Miilkiyetinde Bulunan Dairelerin Tamamlanmi

Olmasi Durumu Degerleri

TAMAMLANMAS| HALINDE DEGERI

“ Bag. Bl. Bagimsiz . o KDV. Dahil
Blok Adi Kat Baﬁ'oBl' Daire Tipi Toplagm Briit Bélﬁrgn Genel KDV. HaTrL; Degeri Degeri
Alani Briit Alani TL

1.Bodrum 2+1 128,33 145,99 3.255.294 3.287.847

1.Bodrum 2+1 128,33 145,99 3.255.294 3.287.847

A 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 148,12 168,50 4.020.309 4.060.512
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 148,12 168,50 4.020.309 4.060.512

3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,61 170,20 3.889.972 3.928.872

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,61 170,20 3.889.972 3.928.872
A BLOK TOPLAM ‘ 852,12 969,38 22.331.150 ‘ 22.554.462
1.Bodrum 2+1 125,54 143,13 3.191.606 3.223.522

1.Bodrum 2+1 125,54 143,13 3.191.606 3.223.522

B 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 149,51 170,46 4.067.065 4.107.736
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 4.067.065 4.107.736

3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.894.196 3.933.138

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.894.196 3.933.138
B BLOK TOPLAM ‘ 848,98 967,96 22.305.735 ‘ 22.528.793
1.Bodrum 2+1 125,54 143,13 3.191.606 3.223.522

1.Bodrum 2+1 125,54 143,13 3.191.606 3.223.522

¢ 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 149,51 170,46 4.067.065 4.107.736
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 149,51 170,46 4.067.065 4.107.736

3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.894.196 3.933.138

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 149,44 170,38 3.894.196 3.933.138
C BLOK TOPLAM | 848,98 967,96 22305735 22.528.793

90 PARSEL ALANLAR TABLOSU

TAMAMLANMASI HALINDE DEGERI

. . Bagimsiz B6lim . . . KDV. Dahil
Blok Adi Kat Bag. Daire Tipi B“ag. Bl. genel Briit KDV. Hari¢ Degeri Degeri
Bl. No Briit Alani TL
Alani TL
1.Bodrum 1 2+1 119,12 146,09 3.580.332 3.616.135
1.Bodrum 2 2+1 119,12 146,09 3.529.185 3.564.476
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks | 151,45 168,74 3.997.610 4.037.586
3.Normal+Cati | 10 |3+1_Dubleks | 151,45 168,74 3.997.610 4.037.586
3.Normal+Cati | 11 |3+1_Dubleks | 146,77 163,53 4.217.593 4.259.769
3.Normal+Cati | 12 |3+1_Dubleks | 146,77 163,53 4.217.593 4.259.769
A BLOK TOPLAM 834,68 956,72 23.539.922 \ 23.775.321
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 3.509.636 3.544.732
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 3.458.525 3.493.110
B 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks | 148,76 166,31 3.862.401 3.901.026
3.Normal+Cati | 10 |3+1_Dubleks | 148,76 166,31 3.862.401 3.901.026
3.Normal+Cati | 11 |3+1_Dubleks | 148,56 166,09 4.206.102 4.248.163
3.Normal+Cati | 12 |3+1_Dubleks | 148,56 166,09 4.206.102 4.248.163
B BLOK TOPLAM 831,80 956,77 23.105.167 \ 23.336.219
1.Bodrum 1 2+1 118,58 145,99 3.509.636 3.544.732
1.Bodrum 2 2+1 118,58 145,99 3.458.525 3.493.110
c 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks | 148,76 166,31 3.862.401 3.901.026
3.Normal+Cati | 10 |3+1_Dubleks | 148,76 166,31 3.862.401 3.901.026
3.Normal+Cati | 11 |3+1_Dubleks | 148,56 166,09 4.206.102 4.248.163
3.Normal+Cati | 12 |3+1_Dubleks | 148,56 166,09 4.206.102 4.248.163

CBLOK TOPLAM

831,80

956,77

23.105.167

23.336.219

19_400_313

HARMONI GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE SMANLIK A.S.
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