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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagdidaki maddeleri onaylarim:

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

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 licret raporun herhangi bir bolimiine bagh degildir.
Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki editim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan mlkiin yeri ve tirii konusunda daha Onceden

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

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

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Dederleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.
Dederleme konusu tasinmazlar, yerinde 11.11.2020 tarihinde Kubilay ATALAR tarafindan incelenmistir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN ydnetiminde, Degerleme Uzmani Erkan SUMER

kontroliinde, Dederleme Uzmani Kubilay ATALAR tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BIiLGILERi

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELER]
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak 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” cergevesinde,
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 numarali “Arsa” vasifll ana tasinmazda konumlu,
84 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz birimin glincel satis dederinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME_ RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir unsura
rastlanmamustir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN

DAHA ONCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Dederleme konusu tasinmazlar ile ilgili tarafimizca daha once
dederleme raporu hazirlanmis olup 440 ada 90, 89, 82 parsel numarali
“Arsa” vasifli tasinmazlarin Gizerinde gelistirilen konut projesinin Deniz
Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi hissesine denk gelen payinin K.D.V.
hari¢ pazar dederi 20.12.2018 tarih, 18_400_278 sayili dederleme
raporunda 196.732.722.TL, 18.12.2019 tarih, 19_400_313 sayil
degerleme raporunda 320.687.553 TL olarak takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Kubilay ATALAR Aysel AKTAN
Sehir Plancisi Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 405825 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.

Blyiikdere Cad. No:141 K:22 34394 Esentepe

Sisli / Istanbul

Miisterinin talebi; Istanbul ili, Saryer Ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440
Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarall “Arsa” vasifli ana tasinmazda
konumlu, 84 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz birimin gilincel pazar
dederinin belirlenmesi olup baskaca bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI
SOZLESME TARIHi

DEGERLEME GCALISMALARI BiTiS TARiHI

RAPOR TARIHI
GAYRIMENKULLERIN TANIMI

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(INSAI SEVIYELI MEVCUT DURUM
DEGERI)

GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI
(INSAI SEVIYELI MEVCUT DURUM
DEGERI)

20_400_284
09.11.2020

24.12.2020
30.12.2020

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

371.650.000.-TL (K.D.V. HARIC)

379.710.549.-TL (K.D.V. DAHIL)
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULER HAKKINDA BiLGiLER

4.1, Gayrimenkullerin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri
Rapora konu taginmaz, Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, Hoca Ahmet Yesevi Sokak cepheli 440 ada 90, 89
ve 82 parseller olup yaklasik olarak N: 41.138152, E: 29.045577 codrafi koordinatlarda konumludur.

Biyilikdere Caddesi’nden Tarabya merkez yoniine Tarabya Bayirn 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 kiigiik 6lgekli koru nitelikli yesil alanlar yer almaktadir. Bolgede arsa stokunun
kisitl oldugu, ancak niteliksiz yapilarda yenilemelerin oldugu goriilmustar.

TASINMAZLARIN

)DEGERLEME KONUSU
KONUMU

1:‘-"""“‘,

-

-Kubilay Sitesi & =8

"' Tarabya Bgl)zxé;;' >
v ¥

3

¢

Mool M
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KOORDINAT BILGILERI N: 41.138152, E: 29.045577

Tablo. 1 Konu Gayrimenkullerin Bazi Merkezlere Kus Ugusu Uzakhklari

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

*Mesafeler Google Earth (izerinden yaklasik olarak Slgdilmdistiir.

Bolgede yapilasmayi ¢cogunlukla deprem 6ncesi ayrik nizamda insa edilmis 2-3 katli, mistakil veya az miilkiyetli konut
islevli yapilar olusturmaktadir. Ulasim toplu tasima araglar ve 6zel arag ile sorunsuz saglanmaktadir.

Tasinmaz Tarabya merkeze yaklasik 1 km uzaklikta olup kot olarak 60 m yiiksekte yer almaktadir. Konu gayrimenkullerin
konumlandidi tepe ile merkez arasindaki ytikseklik farkliliklar asagida gosterilmistir.
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Yukarida verilen ylkseklik farkliliklari dikkate alinarak olasi manzara faktoru dikkate alinmistir.

Tasinmaza ulasim genelde asfalt satihli yollardan saglanmaktadir. Bolge, Sariyer Belediyesi sinirlari igerisinde yer

almaktadir ve tamamlanmig altyapiya sahiptir.
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4.2, Gayrimenkullerin Tanimi

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

Rapora konu taginmazlar; Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitl
“Arsa” vasfi ile tescilli taginmazlar tizerinde Deniz GYO (Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi) miilkiyetinde bulunan “Mesken”
nitelikli toplam 84 adet bagimsiz bolimdiir. Konu tasinmazlar insaati devam eden LeCHIC Tarabya projesinde yer

almaktadir. Konu tasinmazlarin proje bilgileri ve bagimsiz bélim listeleri asadida detayli olarak sunulmustur.

LeCHIC Tarabya Proje Bilgileri

ERGUVAN - " SEDIR
BLOKLARI ‘ BLOKLAR

___ LADIN
BLOKLAR!
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Rapora konu projenin bulundudu parsellerin arasindan gegen giineybati yoniinden kuzeye asadi yonli egimli olup

projeye gliney batidan otomatik bariyer kapi ile giris saglanmaktadir.

Konu projeye ait 18.12.2017 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanhdi il Miidirliiiinde ruhsatlarn gériilmiistir. Tapu
Midiirliigi Resmi Internet Portal’ nda yapilan incelemede ise konu taginmazlarin kat irtifakina esas mimari projesi

gorilmis olup ayni zamanda bir niishasi misteriden temin edilmistir.

Dederleme konusu 90 parsel 8.512,60 m2 yiiz6lcimli olup Hoca Ahmet Yesevi Sokak'a yaklasik 150 m 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

V| (I N|[loo|Uu |~ [W|N|F

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

Dederleme konusu 82 parsel 2.725,65 m2 yiiz6lciimli olup Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a yaklasik 110 m cephesi

bulunmaktadir. Parsel lizerinde 3 adet blok planlanmis olup bilgileri asagida sunulmustur.

82 PARSEL

[uny

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

Dederleme konusu 89 parsel 1.171,59 m2 yiiz6lgimlii olup Hoca Ahmet Yesevi Sokak'a yaklasik 35 m cephesi
bulunmaktadir. Parsel izerinde 2 adet blok planlanmis olup bilgileri asagida sunulmustur.
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89 PARSEL
1 A BLOK 3 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi
2 B BLOK 3 Bodrum + Zemin+ 3 Normal Kat+ Cati Piyesi

10

PARSEL UZERINDE 2 ADET BLOK PLANLANMISTIR.

Degerleme calismasinda, onayl 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?2) KAT ALAN (m2)
2.BODRUM 539,925 2.BODRUM 534,52
1.BODRUM 293,89 1.BODRUM 293,71
ZEMIN 365,16 ZEMIN 365,43
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 1.766,06 TOPLAM Z.USTU 1.767,23
TOPLAM 2.599,87 TOPLAM 2.595,46
C BLOK D BLOK
KAT ALAN (m2) KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 661,17 3.BODRUM 671,80
1.BODRUM 293,71 (zé?)%?rzll.j!rdEsiS) 525,57
ZEMIN 365,43 1.BODRUM 293,71
1.KAT 364,2 ZEMIN 365,43
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 1.767,23 CATI ARASI 309,2
TOPLAM 2.722,11 TOPLAM Z. USTU 1.767,23
TOPLAM 3.258,31
E BLOK F BLOK
KAT ALAN (m?2) KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 671,80 2.BODRUM 270
1.BODRUM 293,71 1.BODRUM 291,43
ZEMIN 365,43 ZEMIN 366,33
1.KAT 364,2 1.KAT 365,4
2.KAT 364,2 2.KAT 365,4
3.KAT 364,2 3.KAT 365,4
CATI ARASI 309,2 CATI ARASI 309,2
TOPLAM Z. USTU 1.767,23 TOPLAM Z. USTU 1.771,73
TOPLAM 2.732,74 TOPLAM 2.333,16
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KAT ALAN (m2) KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 671,80 2.BODRUM 534,52
1.BODRUM 293,81 1.BODRUM 293,89
ZEMIN 366,33 ZEMIN 365,16
1.KAT 365,4 1.KAT 363,9
2.KAT 365,4 2.KAT 363,9
3.KAT 365,4 3.KAT 363,9
CATI ARASI 309,2 CATI ARASI 309,2
TOPLAM Z.USTU 1.771,73 TOPLAM Z.USTU 1.766,06
TOPLAM 2.737,34 TOPLAM 2.594,47

KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 539,925
1.BODRUM 293,89
ZEMIN 365,16
1.KAT 363,9
2.KAT 363,9
3.KAT 363,9
CATI ARASI 309,2
TOPLAM Z. USTU 1.766,06
TOPLAM 2.599,87

ORTAK ALAN |

HAVUZ INSAATI 64,35

ZEMIN USTU

90 PARSEL ANA TOPLAM

15.910,56

TOPLAM INSAAT ALANI

24.237,70

89 PARSEL BLOK BAZINDA INSAAT ALANLARI

A BLOK
KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 560,36
1.BODRUM 284,22
ZEMIN 364,97
1.KAT 364,74
2.KAT 364,74
3.KAT 364,74
CATI ARASI 305,84
TOPLAM Z.USTU 1.765,03
TOPLAM 2.609,61
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 560,36
1.BODRUM 281,6
ZEMIN 364,49
1.KAT 364,82
2.KAT 364,82
3.KAT 364,82
CATI ARASI 305,2
TOPLAM Z.USTU 1.764,15
TOPLAM 2.606,11
. cBok |
KAT ALAN (m?2)
2.BODRUM 560,36
1.BODRUM 281,6
ZEMIN 364,49
1.KAT 364,82
2.KAT 364,82
3.KAT 364,82
CATI ARASI 305,2
TOPLAM Z.USTU 1.764,15
TOPLAM 2.606,11
ORTAK ALAN
HAVUZ INSAATI 68,75

ZEMIN USTU

82 PARSEL ANA TOPLAM

5.293,33

TOPLAM INSAAT ALANI

7.890,58

89 PARSEL BLOK BAZINDA INSAAT ALANLARI

A BLOK
KAT ALAN (m?2)
3.BODRUM 342,99
2.BODRUM 330,56
1.BODRUM 188,13
ZEMIN 230,03
1.KAT 242,83
2.KAT 242,83
3.KAT 241,16
CATI ARASI 179,5
TOPLAM Z.USTU 1136,35
TOPLAM 1998,03

20_400_284
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B BLOK

KAT ALAN (m?2)
3.BODRUM 342,99
2.BODRUM 330,56
1.BODRUM 188,39
ZEMIN 223,62
1.KAT 235,14
2.KAT 235,14
3.KAT 233,47
CATI ARASI 173,18
TOPLAM Z.USTU 1.100,55
TOPLAM 1.962,49

TUM PARSELLER TOPLAM INSAAT ALANI

ZEMIN USTU 23.440,79
TOPLAM INSAAT ALANI 36.088,80

Onayli mimari tadilat projesine goére konu proje; 90 parsel lizerinde A-I Bloklarin 2.bodrum katlari (Otopark Kati); B-H
Bloklarin 2.Bodrum katlari (Otopark kati); E-G bloklarin 2.bodrum kati ile D Blokun 3.bodrum kati (Otopark kati); 82
parsel lizerindeki 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 kati) ortak olarak planlanmistir.

90 parselde konumlu D blokun 2.bodrum katinda tiim siteye hizmet edecek kapali havuz, fitness 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 timiinde dis cephe iskelesinin
kurulu oldugu ve dis cephe kaplama ve izolasyon islerine devam edildigi, seviyesi ileri olan bloklarda zemin kaplama ve
islak hacim duvar islerinin biiyilk oranda tamamlandigi gériilmistiir. insai faaliyetler ince isler seviyesinde devam

etmektedir.

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

iNSAI SEVIYE (BLOK BAZINDA)-GERGEKLESEN YUZDE

PARSEL (o D E F G H TOPLAM YUZDE
90 PARSEL 100,00 90,95 90,95 | 90,95 | 90,95 | 90,95 | 90,95 | 90,95 | 90,95
82 PARSEL 90,95 90,95 90,95 92,65 %

89 PARSEL | 100,00 | 100,00

Sonug olarak konu taginmazlarin bulundugu projenin insai seviyesi toplam %92,65 olarak hesaplanmistir. (Pursantaj

tablosu rapor ekinde sunulmustur.)

Parsel bazinda insai seviye de hesaplanmig olup asagida sunulmustur.

insai Seviye %

82 Parsel 90,95
89 Parsel 100,00
90 Parsel 91,96
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Resim 1. Konu Tasinmazlara ait Mahal Fotograflar

-89 parsel A ve B Blok-
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90 PARSEL

20_400_284

16



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

82 PARSEL
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77~~Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Resim 2. Proje Gorselleri

440 ada 90 parsel
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»~~~~Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ng"t;el:ge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

i 2.-
WE e
Bidgim
Rigim

P

440 ada 89 parsel
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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440 ada 82 parsel
Degerleme Konusu Bagimsiz Boliim Bilgileri

Kat irtifak projesi gorselleri rapor eklerinde sunulmustur.

Parseller lizerinde kat irtifaki tesis edilmis olup “Mesken" nitelikli toplam 156 bagimsiz boliim tescil edilmistir. Bagimsiz
bélimlerden miisteri (DENiZ GYO) miilkiyetine tescil edilmis olanlarin (84 adet bagimsiz boliim) detayl bilgileri asagida
sunulmustur. 03.07.2017 tarihli Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'ne gére;

e Bagimsiz boliim briit alani; Saftlar, isikliklar, hava bacalari, galeri bosluklari harig, bagimsiz bélimiin dis
konturlarinin gevreledigi alani (Dis cephe haricindeki bdliimlerdeki dis kontur, duvar orta aksi olarak belirlenir.
Bagimsiz bolimiin eklentileri ayrica belirtiimek zorundadir. Bagimsiz bolimin icten baglantili olarak cati aralari
dahil birden fazla katta yer alan mekéanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bélime ait alanlar birlikte
dederlendirilerek bagimsiz bélim briit alani bulunur)

e Bagimsiz boliim genel briit alani; Bagimsiz bolim toplam briit alanina bagimsiz bolime ortak alanlardan
(Temeller ve ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin parcasi diger
elemanlar, bagimsiz bolimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari, antreler,
merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari,
genel gamagirlik ve gamasir kurutma yerleri, genel kdmiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin
korunmasina mahsus olup bagimsiz bélim diginda bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve
sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar) diisen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel briit
alandir.

e Satisa esas alan; Musteri talebi dogrultusunda, musteri tarafindan temin edilen, tasinmazlarin satisa ¢ikacadi
tarihteki satis alanlaridir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tablo. 2 440 ada 90 Parsel, Alan Dagilimlari

D BLOK TOPLAM

E BLOK TOPLAM

F BLOK TOPLAM

G BLOK TOPLAM

B BLOK TOPLAM

. Bag. Bl. | Bag. Bl. Bagimsiz
Blok Adi Kat Baﬁ'oB" Daire Tipi Net Briit | Bolim Genel Sat::laa :sas
Alani Alani Briit Alani
1.Bodrum 1 2+1 102,10 119,12 189,24 161,00
1.Bodrum 2 2+1 102,10 119,12 189,24 161,00
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 151,45 218,70 177,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 | 151,45 218,70 183,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 146,77 211,95 202,00
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 146,77 211,95 196,00
A BLOK TOPLAM ‘ 628,50 834,68 1.239,79 1.080,00
1.Bodrum 1 2+1 100,30 | 118,58 188,40 160,00
1.Bodrum 2 2+1 100,80 | 118,58 188,40 160,00
B 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 102,30 148,76 214,87 187,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 | 148,76 214,87 187,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 148,56 214,58 187,00
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 148,56 214,58 187,00

CBLOK TOPLAM

1.Bodrum 1 2+1 100,30 118,58 197,38 160,00
1.Bodrum 2 2+1 100,80 118,58 197,38 160,00
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 101,50 148,76 225,12 187,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 102,20 148,76 225,12 187,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 148,56 224,82 187,00
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 148,56 224,82 187,00

1.Bodrum 1 2+1 100,30 | 118,58 186,22 160,00
1.Bodrum 2 2+1 100,80 | 118,58 186,22 160,00
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 102,30 148,76 212,39 187,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 | 148,76 212,39 187,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 148,56 212,10 187,00
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 | 148,56 212,10 187,00
\ 616,80 831,80 1.221,42 1.068,00

1.Bodrum 1 2+1 100,80 118,58 186,22 160,00
1.Bodrum 2 2+1 100,30 | 118,58 186,22 160,00
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 102,30 148,76 212,39 187,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 | 148,76 212,39 187,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 148,56 212,10 187,00

3.Normal+Cati

3+1_Dubleks

1.Bodrum 1 2+1 91,90 107,30 187,85 144,00

1.Bodrum 2 2+1 91,90 | 107,30 187,85 144,00
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 108,40 | 154,18 245,43 193,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 112,20 154,18 245,43 198,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,10 | 147,23 234,37 188,00
3.Normal+Cati 3+1_Dubleks

1.335,30 1.051,00

1.Bodrum 1 2+1 102,10 119,15 186,64 160,00
1.Bodrum 2 2+1 102,10 119,15 186,64 160,00
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 108,40 | 154,18 219,58 193,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 112,20 | 154,18 219,58 198,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,10 | 147,23 209,68 188,00
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 101,70 | 147,23 209,68 184,00
\ 631,60 841,12 1.231,82 1.083,00

1.Bodrum 1 2+1 102,10 | 119,12 188,94 161,00
1.Bodrum 2 2+1 102,10 | 119,12 188,94 161,00
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 | 151,45 218,35 177,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 | 151,45 218,35 183,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 146,77 211,61 202,00
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A BLOK TOPLAM

B BLOK TOPLAM

. Bag. Bl. | Bag. BI. Bagimsiz
Blok Adi Kat Baﬁ'oB" Daire Tipi Net Briit | Bolim Genel Satﬁlaa :sas
Alani Alani Briit Alani
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 146,77 211,61 196,00
O DPLA 628 U 834,68 8 080,00
1.Bodrum 1 2+1 102,10 119,12 189,25 161,00
1.Bodrum 2 2+1 102,10 119,12 189,25 161,00
| 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 151,45 218,71 177,00
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 | 151,45 218,71 183,00
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 146,77 211,95 202,00
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 146,77 211,95 196,00
| BLOK TOPLAM \ \ 628,50 834,68 1.239,80 1.080,00
Tablo. 3 440 ada 89 Parsel, Alan Dagilimlari
Bagimsiz
Bag. Bl. Daire Bag. BI. Bag. BI. Boliim Satisa Esas
Blok Ad: > No Tipi Net Alani | Briit Alani | Genel Briit Alan
Alani
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 125,50 161,27 298,07 235,00
1.Bodrum+Zemin 2 3+1 133,70 163,20 309,32 243,00
A 1.Normal 3 4+1 175,40 213,34 371,49 297,00
2.Normal 4 4+1 175,40 213,34 371,49 297,00
3.Normal+Cati 5 3+1 134,60 184,17 321,86 254,00
3.Normal+Cati 6 3+1 140,10 186,25 325,82 257,00

852,50

1.085,03

1.Bodrum+Zemin 1 3+1 128,70 156,06 301,40 236,00
1.Bodrum+Zemin 2 4+1 125,40 161,27 302,60 237,00
1.Normal 3 4+1 168,50 205,65 363,14 288,00
2.Normal 4 4+1 168,50 205,65 363,93 289,00
3.Normal+Cati 5 3+1 127,20 172,22 305,96 240,00
3.Normal+Cati 6 3+1 134,20 184,18 325,46 255,00

1.962,49

1.545,00

Tablo. 4 440 ada 82 Parsel, Alan Dagilimlari
82 PARSEL ALANLAR TABLOSU

siokads | P | parem | PN SR | enclonttnlam | A
1 2+1 97,20 114,93 181,05 155,00
2 2+1 97,20 114,93 181,05 155,00
9 3+1_Dubleks 96,60 142,96 204,81 178,00
A 10 3+1_Dubleks 99,60 148,17 212,28 185,00
11 3+1_Dubleks 108,80 156,85 224,71 195,00
12 3+1_Dubleks 106,20 154,14 220,83 192,00
A BLOK TOPLAM 605,60 831,98 1224,73 1.060,00
1 2+1 95,30 113,60 179,20 153,00
2 2+1 95,30 113,60 179,20 153,00
9 3+1_Dubleks 107,50 153,32 219,91 191,00
® 10 3+1_Dubleks 103,40 149,34 214,20 186,00
11 3+1_Dubleks 100,80 149,48 214,40 187,00
12 3+1_Dubleks 105,30 153,83 220,64 192,00
B BLOK TOPLAM 607,60 833,17 1227,55 1.062,00
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23

Bag. BI. . Bag. Bl. Net Bag. Bl. Briit Bagimsiz Bolim Satisa Esas
Blok Ad: No Daire Tipi Alani Alani Genel Briit Alani Alan

1 2+1 95,30 113,60 179,20 153,00

2 2+1 95,30 113,60 179,20 153,00

c 9 3+1_Dubleks 107,50 153,32 219,91 191,00

10 3+1_Dubleks 103,40 149,34 214,20 186,00

11 3+1_Dubleks 100,80 149,48 214,40 187,00

12 3+1_Dubleks 105,30 153,83 220,64 192,00

C BLOK TOPLAM \ \ 607,60 833,17 1227,55 1.062,00

*Bagimsiz Bollim Briit Alanlari Teras alanlari dahil edilerek hesaplanmistir.

**Bagimsiz bollim genel briit alani

4.3.

Gayrimenkullerin Hukuki Tanimi Ve Incelemeler

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

Rapora konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitli

“Arsa” vasfi ile tescilli taginmazdir. Dederleme konusu tasinmazlar tizerinde onayli projesine gore kat irtifaki tesis edilmis

olup detayli bilgiler alt bagliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina Iligkin Bilgiler

Degderleme konusu tasinmazlara iliskin tapu bilgileri asadidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 5 Tapu Bilgileri
ANA GAYRIMENKUL BiLGILERi

iLi iSTANBUL iSTANBUL iSTANBUL
iLCESI SARIYER SARIYER SARIYER
MAHALLESI TARABYA TARABYA TARABYA
MEVKii = -
PAFTA NO - -
ADA NO 440 440 440
PARSEL NO 82 89 90
Y0zOLCUMO 2.725,65 1.171,59 8.512,6
NIiTELIGi ARSA ARSA ARSA
ADA D ;
BO A A A AA
AR - A b
82 PARSELDE KONUMLU BAGIMSIZ BOLUMLER
1 1. BODRUM KAT MESKEN | YOK [146 / 6252 |DENiZGYOAS. | 145,99m? | TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN | YOK [146 / 6252 |DENiZGYOAS. | 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 DENIiZ GYO A.S. | 168,50m? TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN | YOK [170 / 6252 | DENiZGYOAS.| 170,20m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARAS| | MESKEN | YOK [170 / 6252 | DENiZGYOAS.| 170,20m? | TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 DENIZ GYO A.S. | 143,13m? TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 DENIZ GYO A.S. | 143,13m? TAM
440/82 8 9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 171 / 6252 DEN?Z GYOA.S. | 170,46m? TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARAS| | MESKEN | YOK | 171 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 170,46m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 DENiZ GYO AS. 170,38m? TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 6252 DENiZ GYO AS. 170,38m? TAM
1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 143 / 6252 DENiZ GYO AS. 143,13m? TAM
2 1. BODRUM KAT MESKEN | YOK [143 / 6252 |DENiZGYOAS. | 143,13m? | TAM
9 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN | YOK |171 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 170,46m? | TAM
440/82 | ¢ 10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN | YOK | 171 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 170,46m? | TAM
11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN | YOK | 170 / 6252 | DENiZGYOAJS. | 170,38m? | TAM
12 3.NORMAL KAT + CATI ARAS| | MESKEN | YOK 170 / 6252 |pgNizGYOAS. | 170,38m? | TAM
89 PARSELDE KONUMLU BAGIMSIZ BOLUMLER
1** 1. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 210 / 2796 DENiZ GYO AS. 209,83m? TAM
2%* 2. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 219 / 279 DENiZ GYO AS. 218,66m? TAM
440/89 A 3** 1.NORMAL KAT MESKEN YOK 263 / 2796 DENiZ GYO AS. 263,01m? TAM
4%+ 2.NORMAL KAT MESKEN | YOK |263 / 2796 |DENIiZGYOAS. | 263,01m? | TAM
S¥* 3.NORMAL KAT + CATI ARAS| | MESKEN | YOK | 228 / 2796 |DENiZGYOAJS.| 227,85m? | TAM
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6** 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 231 / 2796 | DENIiZGYOA.S. | 230,69m2 | TAM

1%* 1. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 211 / 2796 | DENIiZGYOA.S. | 211,49m? | TAM

2%* 2. BODRUM KAT + ZEMIN KAT | MESKEN YOK 212 / 2796 | DENIiZGYOA.S. | 212,18m2 | TAM

as0/9 | B 3** 1.NORMAL KAT MESKEN YOK 257 |/ 2796 DEN?Z GYO AS. | 256,90m? | TAM
4x* 2.NORMAL KAT MESKEN YOK 257 / 2796 | DENIiZGYOAS. | 257,48m? | TAM

5% 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 216 / 2796 | DENiZGYOA.S. | 216,10m? | TAM

6** 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 229 / 2796 | DENIiZGYOAS. | 229,42m? | TAM

90 PARSELDE KONUMLU BAGIMSIZ BOLUMLER

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 149,62m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZ GYO A.S. | 149,62m? | TAM

asojon| 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 | DENiZGYOAS. | 172,82m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYOA.SS. | 167,48m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYOA.SS. | 167,48m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYOASS. | 148,75m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,75m? | TAM

a0/ | B 9 3.NORMAL KAT + CATI ARAS| | MESKEN YOK 169 / 18886 DEN?Z GYOAS. | 169,46m? | TAM
10 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENIiZGYOAS. | 169,46m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 169,23m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOAS. | 169,23m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYOASS. | 148,72m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYOASS. | 148,72m? | TAM

asopn| ¢ 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 | DENiZGYOA.S. | 169,42m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 169,19m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 169,19m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 151 / 18886 | DENiZGYOASS. | 150,62m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 151 / 18886 | DENiZGYOASS. | 150,62m? | TAM

aa0j00 | 0 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 | DENIZGYOASS. | 171,58m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 172 / 18886 | DENiZGYOASS. | 171,35m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 172 / 18886 | DENiZGYOASS. | 171,35m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 148,68m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYOASS. | 148,68m? | TAM

as0/o0 | E 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.SS. | 169,38m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.SS. | 169,15m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 169 / 18886 | DENiZGYOA.S. | 169,15m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 146 / 18886 | DENiZGYO AS. | 146,16m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 132 / 18886 | DENiZGYO AS. | 132,33m? | TAM

as0/o0 | 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 | DENiZGYOAS. | 177,72m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 18886 | DENiZGYOASS. | 169,71m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 170 / 18886 | DENiZGYOASS. | 169,71m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 149,21m? | TAM

2 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 149 / 18886 | DENiZGYO AS. | 149,21m? | TAM

aa0/20 | G 9 3.NORMAL KAT + CATI ARAS| | 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 | DENiZGYOASS. | 167,50m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 168 / 18886 | DENiZGYOASS. | 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 AS. | 149,62m? | TAM

a0 | 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 | DENiZGYOALSS. | 172,82m? | TAM

11 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 167,48m? | TAM

12 3.NORMAL KAT + CATI ARASI | MESKEN YOK 167 / 18886 | DENiZGYO A.S. | 167,48m? | TAM

1 1. BODRUM KAT MESKEN YOK 150 / 18886 | DENiZ GYO A.S. | 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 | DENiZGYOALS. | 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

*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 boliimlerde “2.bodrum katta depo eklentisi” bulunmaktadir.
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4.3.2. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Tapu Kadastro Genel Midirltgi, online sorgulama sisteminden alinan 16.11.2020 tarihlerinde alinan, degerleme
konusu tasinmazlara ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; anilan belgelere gére tasinmazlar iizerinde
asadida detaylar 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 insaat 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 geniglikte irtifak hakki. (21/11/1957 — 1811)
Serh Deniz Gayrimenkul Yatiim Ortakhdi Anonim Sirketi lehine kat karsilidi 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 Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi lehine kat karsilidi insaat hakki vardir. (23/03/2018- 3004)
Dider (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 Ada 89 -90 Parseller ile birlikte Tolu Yapi Kapsamindadir.) Tarih:- Sayi: -

TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) lehine 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 99 YILLIGINA 1 TL
BEDELLE KiRA SERHI ) (09.07.2020 tarih-8238 yevmiye)

Tiim Parseller ve Tiim Bagimsiz Boliimler iizerinde:
Yoénetim Plani: 07/06/2018 (13/06/2018 tarih-6293 yevmiye)

Yonetim Plani Degisikligi: 10.09.2020 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (10.09.2020 tarih-12349 yevmiyr
82 Parsel ABlok1,9,12; BBlok 1, 2,9,10,11,12; CBlok 1, 2,9, 10, 11, 12 numarah Bagimsiz Béliimler
Uzerinde:

(SN:7744419) S.S. Makina Mihendisleri 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, 2,11, 12; BBlok 1, 2,9,10; CBlok 1,2,9,12; DBlok1,2,9,10,11,12; EBlok 1,9
12; FBlok 11, 12; G Blok 11 ve 12 Numarah Bagimsiz Boliimler Uzerinde:

(SN:7744419) S.S. Makina Mihendisleri 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'ne Ekim ay! igerisinde yazili imar durumu basvurusu yapilmistir. Sariyer Belediyesi’'nde artan Corona
Viriis (COVID-19) vakalari nedeni ile belediyenin birimleri karantinaya alinmis ve siirecler yavaslamistir. Rapor tarihinde
ilgili belediye ile tekrar gorisilmis olup imar durumu basvurusnun heniiz sonuglanmadigi beyan edilmistir. Bu sebepler
ile degerleme raporunda tarafimizca daha énce temin edilmis olan 21.11.2019 tarihli imar durumu dikkate alinmis olup
belediyeden imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi bilgisi sifahen 6grenilmistir. 21.11.2019 tarihli yazili imar
durumuna gore, dederleme konusu tasinmazlar Bogazigi alani, siliiet disi geri gériinim bélgesi sinirlarinda kalmaktadir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal Planlama Genel Midirligii'nce yapilan 1/5000 ve 1/1000 olgekli Bakanlik
Makami'nin 19.06.2013 tarih ve 9790 sayili Olur'u ile 644 sayili Cevre ve Sahircilik Bakanlidinin Tegkilat ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hilkmiinde Kararname Hukiimleri uyarinca 17.07.2017 tarihli tadilen onaylanan istanbul ili, Sariyer
ilcesi, Tarabya Mahallesi 440 ada 82, 89, 90 parsellere iliskin 1/ 5000 &lcekli 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 Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler )
Degerlemesi Yapilan Projelerin lgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip Ainmadid, Projesinin Hazir ve Onaylanmig, Ingaata
Baslanmasi Igin Yasal Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 90, 89 ve 82 numarali parseller iizerinde proje gelistirilmis ve
asagida bilgileri verilen ingaat ruhsatlari Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Istanbul il Miidiirlii§ii'nce diizenlenmistir. Rapor
tarihi itibari ile insaatin baglamasi igin gerekli izinler alinmis ve ingaata baglaniimistir. Konu projede, 89 ve 90 parsellerde
ingaat ince isler seviyesinde devam etmekte, 82 parselde ise tamamlanmistir. Ingai seviye 89 parselde %90,95 ve 90

parselde %91,96 olarak, tim parseller genelinde toplam ingaat alani tGizerinden ortalama %92,65 olarak hesaplanmustir.
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Tablo. 6 Yapi Ruhsat Bil

ileri

Ada Parsel Blok Verilis Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz B6lim  Yiizélglimii, m?
Mesken 12 1.781,98
Ruhsat 440 90 A YeniYapl 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 804,02
Toplam 2.586,00
Mesken 12 1.850,39
Ruhsat 440 90 A Tadilat 05.05.2020 - 2020/131 Ortak Alan 815,05
Toplam 2.665,44
Mesken 12 1.791,28
Ruhsat 440 90 B  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 789,72
Toplam 2.581,00
Mesken 12 1.844,06
Ruhsat 440 90 B  Tadilat 05.05.2020 - 2020/132 Ortak Alan 816,96
Toplam 2.661,02
Mesken 12 1.791,28
Ruhsat 440 90 C YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 922,72
Toplam 2.714,00
Mesken 12 1.844,06
Ruhsat 440 90 C Tadilat 05.05.2020 - 2020/133 Ortak Alan 943,61
Toplam 2.787,67
Mesken 12 1.791,28
Ruhsat 440 90 D  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 1.457,72
Toplam 3.249,00
Mesken 12 1.844,06
Ruhsat 440 90 D Tadilat 05.05.2020 - 2020/134 Ortak Alan 786,29
Toplam 2.630,35
Mesken 12 1.791,28
Ruhsat 440 90 E  YeniYapl 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 941,72
Toplam 2.733,00
Mesken 12 1.844,06
Ruhsat 440 90 E Tadilat 05.05.2020 - 2020/135 Ortak Alan 786,29
Toplam 2.630,35
Mesken 12 1.773,22
Ruhsat 440 90 F  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 560,78
Toplam 2.334,00
Mesken 12 1.826,64
Ruhsat 440 90 F  Tadilat 05.05.2020 - 2020/136 Ortak Alan 1.075,93
Toplam 2.902,57
Mesken 12 1.796,92
Ruhsat 440 90 G YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 1.000,08
Toplam 2.797,00
Mesken 12 1.852,72
Ruhsat 440 90 G Tadilat 05.05.2020 - 2020/137 Ortak Alan 782,23
Toplam 2.634,95
Mesken 12 1.781,98
Ruhsat 440 90 H  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 798,02
Toplam 2.580,00
Mesken 12 1.849,56
Ruhsat 440 90 H Tadilat 05.05.2020 - 2020/138 Ortak Alan 810,47
Toplam 2.660,03
Mesken 12 1.781,98
Ruhsat 440 90 | Yeni Yapi 19.12.2017 - 2017/44  Ortak Alan 804,02
Toplam 2.586,00
Mesken 12 1.890,38
Ruhsat 440 90 | Tadilat 05.05.2020 - 2020/139 Ortak Alan 915,06
Toplam 2.805,44
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Parsel Blok Verilis Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz Béliim  Yiizélglimii, 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 1.174,34
Ruhsat 440 89 A Tadilat 05.05.2020 - 2020/129 Ortak Alan 823,69
Toplam 1.998,03
Mesken 6 1.089,05
Ruhsat 440 89 B  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/43 Ortak Alan 866,95
Toplam 1.956,00
Mesken 6 1.145,38
Ruhsat 440 89 B Tadilat 05.05.2020 - 2020/127 Ortak Alan 817,11
Toplam 1.962,49
Parsel Blok Verilis Nedeni Tarih/ Yevmiye Tarih/ Yevmiye Bagimsiz Boliim  Yiiz6lgiimii, m?
Mesken 12 1.834,76
Ruhsat 440 82 A YeniYapi 19.12.2017 - 2017/42  Ortak Alan 852,24
Toplam 2.687,00
Mesken 12 1.837,50
Ruhsat 440 82 A Tadilat 05.05.2020 - 2020/126 Ortak Alan 795,03
Toplam 2.632,53
Mesken 12 1.826,10
Ruhsat 440 82 B  YeniYapl 19.12.2017 - 2017/42  Ortak Alan 786,90
Toplam 2.613,00
Mesken 12 1.832,97
Ruhsat 440 82 B  Tadilat 05.05.2020 - 2020/130 Ortak Alan 796,06
Toplam 2.629,03
Mesken 12 1.826,10
Ruhsat 440 82 C  YeniYapi 19.12.2017 - 2017/42  Ortak Alan 786,90
Toplam 2.613,00
Mesken 12 1.832,97
Ruhsat 440 82 C Tadilat 05.05.2020 - 2020/128 Ortak Alan 796,06
Toplam 2.629,03

Konu projeye ait 05.05.2020 tarihli ruhsatlara tabi Cevre ve Sehircilik Bakanhgi il Midiirliigu tarafindan onaylanmig

mimari tadilat projesi mimari proje incelenmis olup tasinmazlarim mimari projeleri ile uyumlu oldugu gérilmistiir.
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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 Gergeklestirdidi 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. Ingaat asamasina gegilmis olup dosyasinda herhangi bir hakedis belgesi gériilmemistir.

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

Tapu Kadastro Genel Midurliglu portali tzerinden 16.11.2020 tarihinde alinan dederleme konusu tasinmaza 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 igeriginde verilen 84 adet “Mesken” nitelikli bagimsiz boliim Deniz Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhdi milkiyeti lehine tescil edilmistir.

29.07.2003 onanli, 1/1000 6lcekli Sariyer Gerigériiniim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Uygulama Imar Planini
degistiren 2013 yili plan degisikligi ile 82 ve 89 numarali 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.
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29.07.2003 onanli, 1/1000 6lgekli Sariyer Gerigdriiniim ve
Etkilenme Bolgeleri Koruma Amagli 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 Cercevesinde Analizi

Tapu Kadastro Genel Midurltgi portal Gizerinden 16.11.2020 tarihinde alinan degerleme konusu taginmaza ait Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Portali tizerinden alinan “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; TAKBIS kaydi
lizerinde yapilan incelemede konu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine alinmasina iliskin beyan ve
serhler ayr ayr incelenmigtir.

440 Ada 90 Parsel, 440 Ada 89 Parsel, 440 Ada 82 Parseller (izerinde yer alan "bu parsel lehine 31 parse/
aleyhine 3 metre genislikte irtifak hakki” konu parsellerin ana ulasim yoluna cephesi olan bitisigindeki 31 numaral
parsel {izerinden ulasim iliskisini saglamak Uzere konu parseller lehinde kurulmus olup konu parsellerin Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi Portfoyiine 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 ruhsatlar alinmis oldugundan
konu beyanin da hiikiimsiiz oldugu diigiiniilmektedir.

440 Ada 90 Parsel, 440 Ada 89 Parsel, 440 Ada 82 Parseller iizerinde yer alan “ DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine kat karsiidi insaat hakki vardir.” S6z konusu serhle ilgili arsa maliki S.S. MAKINA
MUHENDISLERT ODASI ISTANBUL SUBEST MENSUPLARI SOSYAL SIGORTALILAR KONUT YAPI KOOPERATIFI ile DENiZ

GYO arasindaki satis vaadi ve arsa payi karsilidi insaat sdzlesmesi incelemesi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri

gercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfdyiine alinmasinda olumsuz bir etkisi bulunmadidi kanaatine varilmistir.
440 Ada 82 Parsel iizerinde yer alan “Bu parsel aleyhine LE.T.T. isletmeleri Genel Md. lehine planda sari boya ile
gasterilen 84m? lik kisimda irtifak hakki.” Konu parselin 6niinden imar yolu agiimis olup konu irtifak hakki hiikiimstiz
kaldigindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Portféyline alinmasinda olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

440 Ada 82 Parsel lizerinde yer alan “ TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S. (TEDAS) lehine 1 TL bedel karsilidinda kira
sozlesmesi vardir. ( 99 YILLIGINA 1 TL BEDELLE KIRA SERHI )” Bu serh TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde

belirtilen hiikimler cerceverisinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

82 Parsel ABlok 1,9,12; 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, 11, 12; BBlok 1, 2, 9, 10; C Blok
1,2,9,12; DBlok 1,2,9,10,11, 12; EBlok 1,9, 12; F Blok 11, 12; G Blok 11 ve 12 Numaral Bagimsiz
Boliimler Uzerinde; S.S. Makina Mihendisleri Odasi Istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi
Kooperatifi lehine 63000000.00TL bedelle 0. Dereceden ipotek tesisi goriilmuis olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi 30.maddesi "Kat Kasiii ve hasiat paylasimi yapilan projelerde, projenin gercelestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortakiida, bedelsiz veya diistik bedel karsiligi,ortakiik lehine (ist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik portforiinde bulunan gayrimenkuller (zerine jpotek veya diger sinirl ayni haklar
tesis edilmesi mdmkdndtir.” Hikmi geredince Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Portféylinde bulunmasina olumsuz bir etkisi

bulunmadi§ina kanaat edilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI

5.1. Demografik Veriler

Tirkiye niifusunun yiizde 18,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisiyle yine en ¢ok 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.

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

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi" gecen yil Tiirkiye 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 kiiglik yiiz6lclimiine sahip Yalova'nin niifus

yogunlugu ise 310 olarak gergeklesti.

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

Turkiye niifusunun ortanca yasi da yiikseldi. Tlrkiye'de 2017 yilinda 31,7 olan ortanca yas, gegen yil 32'ye gikti. Ortanca
yas erkeklerde 31,4 iken kadinlarda 32,7 olarak belirlendi. Ortanca yasin en yiksek goériildigu iller sirasiyla 40,3 ile
Sinop, 39,9 ile Balikesir ve 39,6 ile Giresun, en distik oldudu iller sirasiyla 19,8 ile Sanliurfa, 20,7 ile Sirnak, 21,4 ile
Agni olarak kaydedildi.

Tablol Niifus Piramidi

Yag grubu

90~
85-89
80-84
75-79
70-74
65-89
650-64
56-59
50-54
45.48
40-44
35-39
30.34

CErkek

wKadin

8 < 2 0 2 - 6
Kaynak: www.tuik.gov.tr

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

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

sonuglar)
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5.2. Ekonomik Veriler
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

Kiresel ticaret politikalarinda yasanan olumlu gelismeler nedeniyle 2020 yilinin ilk ayinda azalan kiiresel iktisadi politika
belirsizligi, koronavirlis salgininin pandemi haline gelmesi sonrasi Mart ayinda kiiresel blylime goériinimiine iliskin
endiseler ve finansal kosullarin sikilasmasiyla birlikte, énemli dlglide artmistir. Diinya gapindaki karantina dnlemleriyle
kiiresel iktisadi faaliyet ve biiylime gériiniimiinde kaydedilen belirgin zayiflama, gelismis ve GOU iktisadi politikalarinda
ongordlebilirligi azaltmistir. Bu dénemde Amerika Birlesik Devletleri (ABD) iktisadi politika belirsizliginde keskin bir
yukselis goriilmustir. Koronavirlisiin pandemi haline gelmesine kadar gegen siirecte, iml seyreden Avrupa Birligi (AB)
iktisadi politika belirsizligi, Subat ayi sonrasinda artmistir. Diger taraftan, son rapor déneminden bu yana Ingiltere’de
politika belirsizliginin azalma edilimine girdigi goriilse de, bu durumun 31 Ocak 2020 tarihinde gerceklesen Brexit'ten
kaynaklandigi g6z 6niinde bulundurulmalidir. Diger yandan, Cin'in iktisadi politika 6ngorilebilirligi dalgal seyretmekte
olup, salginla birlikte ortaya ¢ikan sokun kiiresel gapta tedarik zincirlerine ve ticarete yansimasi ve kiiresel finansal
kosullardaki sikilasma, bu seyri belirleyen unsurlar arasinda yer almaktadir.

Koronaviriis salgini nedeniyle kiiresel dlgekte oldugu gibi euro bdlgesi finansal kosullarinda da hisse senedi, tahvil, doviz
ve para piyasalarindaki beklenmedik fiyat hareketleri nedeniyle énemli lglide sikilasma yasanmistir. Avrupa Merkez
Bankas! (ECB), yasanan sira digi oynaklik ve likidite daralmasi karsisinda, finansal piyasalarin faaliyetlerini sorunsuz
yerine getirebilmesi ve salgindan en gok etkilenen firmalari ve hanehalkini destekleyebilmesi igin bankacilik sistemine
yonelik dnemli adimlar atmistir. Bu kapsamda, 2019 yili Kasim ayinda tekrar basladigi varlik alim programina 2020 yili
Mart ayinda gecici ilaveler yapan ECB, 750 milyar euro biyikligindeki Pandemi Acil Durum Alim Programini
agiklamistir. Cin ekonomisinde yilin ilk geyreginde gergeklesen yillik ylizde 6,8 oranindaki daralma ise, 1992 yilindan bu
yana Cin ekonomisinde goriilen geyrekler bazinda ilk daralma olmustur. Cin Merkez Bankasi, basta ZK oranlari olmak
lUzere, borg verme oranlarindaki indirim yoluyla finansal sisteme likidite saglayarak genisleyici para politikas izlemistir.
Benzer sekilde, Japonya Merkez Bankasi da finansal sistemin aracilik faaliyetini kesintisiz siirdirmesini teminen varlk
alim politikasini genisletmistir. Ingiltere Merkez Bankas! ise 2016 yilindan sonra ilk kez faiz indirimine gitmis ve gegici

siireligine, Ingiltere Hazinesini dogrudan finanse edecegini ilan etmistir.

Kiresel gapta ticaretin ve iktisadi faaliyetin durma noktasina gelmesi, enerji tiiketimi ve petrol talebini blyuk 6lglide
azaltmistir. Bu gelisme sonucunda petrol fiyatlarindaki dislisten ve petrol piyasasindaki oynakliktan etkilenen petrol
ihracatgisi GOU'lerin para birimleri ABD dolar karsisinda énemli 8lglide deder kaybi yasarken, dis piyasalara yonelik
kirilganhdi daha az olan ve para birimlerinde yasanan oynaklida déviz piyasasi islemleri ve makroihtiyati politika araglari
ile miidahale edebilen GOU para birimlerinde deger kaybi sinirl olmustur. Basta Fed olmak iizere, gelismis iilke merkez
bankalar ile kurulacak para takasi anlagmalari, likidite riskini azaltarak GOU para birimlerinin degeri lizerindeki baskiyi
azaltabilecektir. Bu dénemde gelismis lilke para birimleri dalgal bir hareket sergilemektedir. Azalan risk istahi, finansal
kosullarda artan sikilasma ve artan likidite ihtiyaci nedeniyle gelismis iilke ve GOU borsa endekslerinde de, son dénemde

kismen toparlanma gézlemlense de, biiyiik distsler yasanmistir.
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Grafik 11.1.7: Déviz Kuru Endeksleri Grafik 11.1.8: Borsa Endeksleri
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Mevcut durumda, koronaviriis salgini ve salginin dnlenmesine yénelik tedbirlerin siresi, kiresel iktisadi faaliyette
yasanan zayiflama, kredi ve likidite kanallarinda gergeklesebilecek bozulma olasiligi ve gerek gelismis llkelerde gerek
GOU'lerde siiregelen yilksek borgluluk, finansal istikrara yonelik belirgin risk olusturmaktadir. Salginin seyrine ve
suresine iliskin belirsizlikler ile kiiresel bliytime gériinimii finansal istikrar izerinde belirleyici olacaktir. Bununla birlikte,
Kiresel Finansal Kriz sonrasinda uygulamaya konulan kapsamli reformlar ile bankacilik sektériiniin sermaye ve likidite
pozisyonunun glglendirilmis olmasi ve banka disi finansal aracilik faaliyetlerine yonelik olusturulan kapsamli izleme
cercevesi, kiiresel finansal sistemin salgin ve salginin etkilerine dayanikliigini artiran hususlar olarak éne ¢ikmaktadir.
(TCMB Finansal istikrar Raporu, Mayis 2020)

Nisan ay1 2019 “Kiiresel Ekonomik Goriiniim” raporunu yayimlayan IMF, Uluslararasi Para Fonu (IMF) bugiin yayinladigi
Kuresel Ekonomik Goriniim Raporu'nda kiiresel ekonomi igin 2020 yili kiiglilme tahminini ylzde 4,4'e gekti. Kurulus,
Haziran ayindaki raporunda kiiresel ekonomi igin yiizde 5,2'lik bir kiiglilme 6ngérmustd.

IMF raporunda Tiirkiye'de gayri safi yurt ici hasilanin (GSYIH) 2020 yilinda yiizde 5 kiigiilecegi tahminine yer verdi. IMF
Turkiye ekonomisinin 2021 yilinda ise yiizde 5 biiyliyecedini éngdriyor.

Hazine ve Maliye Bakani Berat Albayrak’in agikladigi Yeni Ekonomik Program'da (YEP) ise Tirkiye'nin pandeminin
vurdugu 2020 yilini binde 3 biiyime ile kapatmasi bekleniyor. Ekonomi yonetiminin gelecek yilki bllylime hedefi ise
yiizde 5,8 seviyesinde. Programda, 2022 ve 2023 yillar igin 6éngérilen blylime orani ise yiizde 5 olarak belirlenmisti.

IMF'nin Turkiye igin enflasyon tahmini bu yil ve gelecek yil igin ylizde 11,9 seviyesinde bulunuyor. YEP'te ise enflasyon
hedefi 2020 igin ylzde 10,5, 2021 igin ylizde 8 ve 2022 igin ylzde 6 olarak belirlendi.
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IMF Tahminleri
Ekim Degisim*
Tahminleri (%) (% puan)
2020 2021 2020 2021
Blylme
Diinya -4,4 5,2 0,8 -0,2
GE -5,8 3,9 2,3 -0,9
ABD -4,3 3,1 3,7 -1.4
Euro Alan -8,3 5,2 19 0,8
Ingiltere -9,8 6,0 2,7 13
Japonya -5,3 2,3 0,5 0,1
GOE -3,3 6,0 -0,2 0,2
Rusya -4,1 2,8 2,5 -1,3
Brezilya -5,8 2,8 -0,8
Cin 19 8,2 0,9
Hindistan -10,3 88 -5.8 28
Enflasyon
GE 0,8 1,6 0,5 0,5
GOE 5,0 4,7 0,5 0,1
Dinya Ticaret -10,4 8,3 1,5 0,3
(*) Hazian ay tahminlerinden fark

(Kaynak: Isbankasi Ekonomik Gériiniim, Kasim 2020)

TURKIYE

Turkiye'de iktisadi faaliyet, beklentilerdeki ve finansal kosullardaki iyilesmenin destediyle, 2019 yili son geyredindeki
giiclii seyrini 2020 yili Mart ay! ortasina kadar korumustur. Ote yandan, 2019 yili sonlarinda Gin'de ortaya cikan ve 2020
yili ilk ceyredinde Tirkiye'nin ana ticaret ortagi oldugu Avrupa Ulkeleri basta olmak {izere diinyaya hizla yayilan
koronavirls salgini, 2020 yili Mart ayi ortasindan itibaren (ilkemizde iktisadi faaliyeti dig ticaret, turizm ve ig talep
kanallariyla sinirlamaya baslamistir. Salginin iktisadi faaliyet {izerindeki etkileri Nisan ayinda derinlesmistir. Iktisadi
faaliyetin yavaslamasi ve bazi sektérlerde faaliyetin neredeyse durma noktasina gelmesi, reel sektoriin nakit akislari
lizerinde baski kurmus ve ekonomideki ihtiyati likidite talebini artirmistir. Cogu Ulkede oldugu gibi, tilkemizde de politika
yapicilar salginin olumsuz yansimalarini sinirlamak amaciyla kapsamli politika adimlari atmistir (. (TCMB Finansal Istikrar
Raporu, Mayis 2020)

isbankasi Ekonomik Goriiniim, Mayis 2019 raporuna gore,

Turkiye'de igsizlik orani Haziran, Temmuz ve Adustos aylarini kapsayan Temmuz doneminde yillik bazda 0,5 puan
azalarak %13,4 oldu. Bu dénemde toplam istihdam yillik bazda 1,3 milyon kisi geriledi. istihdam hizmet sektdriinde
761 bin kisi, tarim sektériinde 361 bin kisi ve sanayi sektdriinde 246 bin kisi azalirken, insaat sektdriinde 114 bin kisi
arth. Temmuz'da iggiliciine katilim orani gegen yilin ayni déneminin 3,5 puan altinda kalarak %50,3 diizeyinde
gerceklesti. Isgiiciine katiim orani salgina karsi alinan kisitlayici énlemlerin de etkisiyle Nisan ayinda %47,2'ye kadar
inmisti. Mevsimlik galisanlar ile galismaya hazir oldugu halde son 4 haftadir is basvurusu yapmadidi igin isgiliclinde yer
almayanlarin isgiicline dahil edilmesi ile hesaplanan “genis tanimli igsizlik orani” Temmuz déneminde %23,8 diizeyinde
gergeklesti.

Takvim etkisinden arindirilmis verilere gore, sanayi tretimi Ajustos ayinda gegen yilin ayni ayina goére %10,4 artti.
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TUIK verilerine gére Eyliil ayinda ihracat hacmi gegen yilin ayni ayina kiyasla %4,8 artarak 16 milyar USD olurken,

ithalat %23 artarak 20,8 milyar USD diizeyine ciktl. BOylece, dis ticaret acigi yillik bazda %189,6 genisleyerek 4,8 milyar
USD oldu. Ocak-Eyliil 2020 déneminde ihracat hacminin %10,9 daraldidi ithalat hacminin ise %1,5 arttigi izlendi. Bu
dénemde dis ticaret acidi yillik bazda %79,5 genisledi. Ocak-Eyliil doneminde ihracatin ithalati karsilama orani 2019'daki
%86,3 seviyesinden %75,8'e geriledi.

Gectigimiz yil Agustos ayinda 3,3 milyar USD fazla veren cari denge bu yilin ayni ayinda 4,6 milyar USD acik verdi.

Bu gelismede, bir dnceki yilin ayni ayina gore dis ticaret agidindaki hizl artis ile tagimacilik ve seyahat gelirindeki azalisa
bagh olarak net hizmet gelirlerinin gegen yilin ayni ayina gére 4,6 milyar USD azalarak 1,8 milyar USD seviyesine
gerilemesi etkili oldu. 12 aylik kiimilatif verilere gore cari acik Agustos’ta 23,2 milyar USD diizeyinde gergeklesti.

Ekim ayinda TUFE bir &nceki aya gére %2,13 ile piyasa beklentileri paralelinde yiikselis kaydetti. Bu ddnemde yurt ici
UFE (YI-UFE) artisi %3,55 diizeyinde gergeklesti.

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 gorilirken USD bazl 2007 yili seviyelerine geriledegi goriilmektedir. TL bazindaki artisin enflasyon ile dogru orantili
yapilan artiglar ile iliskli oldugu dusiiniilmektedir. (Kaynak: TUIK)
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Koronavirlis salgininin etkisiyle, kiiresel piyasalarda artan belirsizlik ortaminda finansal kosullardaki gevseme egilimi
durmus, GOU finansal piyasa ve (riinlerine yonelik risk algisi yiikselmistir. Dolagim kisitlamalari, bununla baglantili
olarak tiiketici davraniglarindaki degisiklikler ve tiiketicilerin ihtiyathlik seviyesindeki artisla birlikte toplam talepte diislis
yasanmaktadir. Bu gelismeler sonucunda, 2020 yih Mart ayinin ortasindan itibaren, bireysel kredilerde gbzlenen
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canlanma vyerini duradan bir seyre birakmistir. Bu cercevede bireylerin sosyal yalitim uygulamalariyla mimkin
oldugunca evde vakit gegirmesi ve zaruri ihtiyaclar harici harcamalarini kismasi da bireysel ylikiimlillikte gorilen artisin
Mart ayindan bagslayarak yavaslamasinda belirleyici olmustur. Salginin yayllmaya baslamasi ve kontrol altina alinmasina
yonelik diger (lke deneyimleri ve salginin ilkemizdeki seyri dederlendirildiginde, salgin kaynakl gelismelerin etkilerinin

Tirkiye'de de yilin ikinci yarnsinda hafifleyebilecedi 6ngoriilmektedir.

Grafik 111.1.1: Hanehalki Finansal Varlik ve Yiikiimliliik Blyime Oranlan
ve Finansal Kaldirag Orani (Yillik % Degisim, % Pay)
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Hanehalkinin iktisadi faaliyete dair beklentilerini, tiiketim ve tasarruf aliskanliklarini agiklayan tiketicigliven endeksi ve
tuketici egilim anketi verileri incelendiginde, yakin dénem enflasyon ve kur gelismelerini takiben 2018 yili Eylll ayi

itibarlyla son dénemde serilerde yatay bir seyrin ardindan bir miktar bozulma gézlenmektedir.

Grafik 11.11.2: Ulkelerin Borgluluk Gelismeleri (%, Puan)
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5.3. Gayrimenkul Sektorii
Gayrimenkul piyasasindaki pek cok arastirmaci sirketin verilerine gore, Kiiresel 6lgekte kentlesme yavaglamakta ancak
Ulkelerin ingaat sektdri blyimeye devam etmektedir. Ancak kiiresel 6lgekte giincel durumda yasanan durgunluk nsaat

ve gayrimenkul sektdriini de olumsuz etkilemektedir.

Gelismis Ulkelerde ingaat sektoriinln kisith blyiime potansiyelleri ulaglan ekonomik olgunluk ile agiklanirken gelismekte
olan llkelerdeki sektoriin zorluklari ise kiiresel emtia fiyatlarindaki ve finansal piyasalardaki dalgalanmalar olmaktadir.

Tirkiyede bliyime gostergelerinde insaat sektorii basat sektor olarak karsimiza cikiyor. Tirk ingaat sektdrl ve
bilesenleri (alt sektorleri) son 30 yildir hizli bir gelisim gdstermekle birlikte 6zellikle 2001 krizinden sonra sadlanan
ekonomik gelismelerden en cok yararlanan sektdrlerden biri olmustur. Insaat sektdrii bu siirecte gecirdigi yapisal
degisim ile kurumsallagsma siirecini de hizlandirmistir.

Insaat sektdrii ve bu sektdre bagli sanayi dallari ile bliylime igin itici glic olmustur. Sanayi ve hizmetler sektorleri de
insaat sektdriindeki gelismeye bagl olarak kendilerini yenilemistir. Insaat sektdrii sadece yurt icinde degil yurtdisinda
da yaptidi projeler ile kendinden s6z ettirerek 6nemli bir marka olma konumuna ulagmistir. Tiirk ingaat ve miteahhitlik
isletmeleri rekabete acik, daha gliglii finansman kaynaklarina sahip bir yapi sergilemekle kalmayip &zellikle yurt disinda
yaptigi calismalarla tilkemize déviz kazandirici bir sanayi halini almistir. Bu baglamda ingaat sektoriiniin analizi agisindan
faaliyetleri yurtdisi ve yurtigi olarak analiz etmekte fayda bulunmaktadir.

Turk miteahhitlik firmalarinca 1972'den 2018 Haziran sonuna kadar 120 llkede (stlenilen 9375 projenin toplam bedeli
367 milyar ABD Dolari olmustur. Yurtdisi miteahhitlik hizmetlerinin basladidi tarihten bu yana (stlenilen projelerin
Ulkelere gore dadiiminda ilk 5 ilke Rusya (%19,7), Turkmenistan (%13,6), Libya (%8,4), Irak (%7,2) ve Kazakistan
(%6,4) olmustur. Insaat iretimi sadece giindelik hayatta kullandi§imiz konut ile sinirli olmayip yillar itibari ile daha
teknik ve uzmanlik (baraj, santral, koprd, tiinel gibi) isteyen alanlarda da biiyiimektedir. Teknik anlamda daha zorlu bu

tip altyapi yatirmlarinda da Tiirk sirketleri pek cok yurtdisi projeyi basari ile tamamlamistir.

Insaat maliyet endeksi, 2020 yili Agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,79, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %13,04
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,79, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %12,51, iscilik endeksi %14,16 artti.
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insaat maliyet endeksi ve degisim orani, 2015-2019 ( [2015=100] )

ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Agustos 2020
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Kaynak: TUIK

Yukarida insaat maliyet endeksinin Dolar ve Euro kuru ile olan iliskisinde paralellik gériilmekte olup insaat maliyetlerine
dogrudan etki ettigi anlagilmaktadir.
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insaat Sektoriiniin GSYH icindeki Payi (%)

Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2020, 2. Ceyrek Raporu)

Ingaat sektdriiniin GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2020 1. ceyredinde %5,5 olmustur. 2018 3. ceyrek sonu itibariyle
insaat sektorii blylme orani %6,44 iken, Gayrimenkul faaliyetlerinin biliyiime orani %12,48 olmus, GSYH ise %21,20

biytmdstur.

insaat Sektorii - Milli Gelir Bityiime Rakamlar Karsilastirmasi (%)
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Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2020, 2.Ceyrek Raporu)

Insaat sektdriintin bir dnceki yilin ayni dénemine gére kiyaslandiginda ise biiylime hizi %5,4 oraninda artmistir.

Gayrimenkul Piyasasinda yer alan profesyonellerin gorislerinden yararlanan REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektori
Guven Endeksi dederi, 2020 yili 4. Ceyrekte, gecen ceyrek ddnemine gore %38 azaligla 59.5 (Kotlimser) olarak
Olglilmiistir. REIDIN Turkiye Gayrimenkul Gayrimenkul Sektori Fiyat Beklenti Endeksi 2020 yili 4. Ceyrekte, gegen
geyrek donemine gore %16 azalisla 94.7 (Kismen Kétiimser) olarak 6lgilmistiir. Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda
gegmis Ug¢ aylik dbéneme gore, onimizdeki

Uc aylik doénemde fiyat artis beklentisi azalmistir. (Kaynak:

http://blog.reidin.com)

Tum bu arastirmalara ve gorislere bakildiginda sonug olarak; 2020 yili salginin da etkisiyle hem ekonomi de hemde
gayrimenkul sektori icin belirsizligini korumaktadir. Ancak tiim ekonomik aktorler ve rol oynayan onciler 2021 yili igin
daha iiml yaklasmaktadir.
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5.4. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en Onemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, Sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme calismasini etkileyen faktorler olup alt baslklarda konu gayrimenkuliin bulundugu

bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.4.1. 1istanbul ili
T -,0% ! - Istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda yer almaktadir. Istanbul

Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
5 kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa yakasi ve
doguda Asya yakasi olmak lizere iki kita Uzerinde kurulu tek

. G metropolddr.

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, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur.
Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada iizerinde bulunan asil Istanbul 253 kmz2, biitiini ise
5.313 km?2 'dir. Bogazici'ndeki Fatih Sultan Mehmet ve Bogaz Kdpriileri sehrin iki yakasini birbirine baglamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2018 yili adrese dayali niifus sistemi sonuglarina gére, Tiirkiye'nin en kalabalik

15.519.267kisi niifusuna sahip Istanbul'da, diinyada en kalabalik sehirlerinden biri olma 6zelligini tagimaktadir.

Grafik 1. Istanbul ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gore Degisimi
Istanbul'un nifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa yakasinda; %35'si de
Anadolu yakasinda yasamaktadir. Issizlik sebebi ile bircok insan istanbul'a gé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu

mabhalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde yasayan st gelir gurubu mensuplari,
Avrupa ve Amerika'daki déniisiime benzer sekilde kent ceperinde bulunan dogdayla ig ice diistik yogunluklu konut alanlarina
taginmiglardir. 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 Biyiiksehir Belediyesi Sinirlari igersinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda

Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la Istanbul'un toplam ilge sayisi 39 ‘a yiikselmistir.

Istanbul sosyoekonomik agidan Tirkiye'nin en gelismis ilidir. Yénetsel baskent olma islevini Cumhuriyet déneminde
yitirmigse de, ekonomik alanda Tiirkiye'nin baskenti sayilabilir. Ulke ekonomisinde en énemli karar, iletisim ve yénetim

merkezi Istanbul'dur.

Istanbul'un Tirkiye dlcegindeki temel islevlerinden biri de banka ve finansman merkezi olmasidir. Ilk kez 19. yiizyilin ikinci
yansinda yabanci, finans kuruluglarinin akinina ugdrayan Istanbul, 1950'lere dogru ulusal bankaciigin merkezi olmus,
1980'lerde ise yeniden uluslararasi finans kuruluslarina kapilari agmigtir. Turkiye' deki biyiik bankalarin timine yakini ile

biitiin sigorta sirketlerinin merkezleri istanbul'dadir.

Istanbul gerek dogal giizelligi ve zengin tarihsel mirasi, gerekse ulagim ve konaklama olanaklarinin geliskinligi bakimindan
Tiirkiye'nin en dnemli turizm merkezlerindendir. Ilde tanm kesiminin payi oldukgca kiiciiktiir. Bitkisel iretim ve hayvancilik

metropoliten alan disinda kalan Silivri, Catalca ve Sile ilgeleriyle sinirlidir.
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5.3.1.  Sanyer Ilcesi

Sariyer Istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer almakta ve giineyde
ikl Wty Besiktas, glineybatida Sisli ve batida Eylp ilceleri ile doguda
> ; g istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.

Sariyer Ilcesi toplam 35 mahalleden olusmaktadir. Bahcekdy
Belediyesi'nin 2009 vyilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir

Wate T Voo mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sigli sinirlari icinde yer alan

B barwe g ! ~ Ayazada, Maslak ve Huzur Mahallelerinin bu ilceye dahil

] e
;Ilw'.lud alp

edilmesiyle son halini alan ilce Istanbul'un en kuzeydeki
- ilcelerinden biridir. Ilgenin Tiirkiye Istatistik Kurumu Adrese dayal

Vestec nifus kayit sistemine gore ilgenin 2019 yili toplam niifusu 347.214
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6. DEGERLEME TEKNIiKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Dederleme, bir varligin Pazar Dederi veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Dederin takdir edilmesi igin

yapilan islemlerin tamamini kapsayan bir suregtir.

Degerlemeler hem finans piyasalarinda hem de dider pazarlarda kullaniimakta olup, finansal tablolarin hazirlanmasinda,
yasal diizenlemelere uyum saglanmasinda veya teminatl borglanmalarin ve islem etkinliginin desteklenmesinde

dayanak olarak kabul edilirler.

6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

e Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak icin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir ¢linki bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.

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

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b) Bir varidin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim dederleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi acisindan deder ise, milkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lgim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asagidaki (i temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle pazar dederibu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 06zgilidiir, genel olarak Pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standarlarinda tanimlandidi sekliyle yatinm dederi ve ézel dedger bu kategoriye girer.

c) Uglincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel 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 sagladidi 6zel avantajlar veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standarlarinda
tanimlandig sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkli kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.
Deder esasI asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki degerin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya ydntem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari degistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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Pazar ve Pazar Disi Esash 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 tizerinde 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 goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyac ve istedine gore tepki verecektir.

Bir pazar belirli bir zaman igerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden cok 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 miimkiin olabilse de, cogu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha
yiiksek veya daha diisiik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, 6rnedin pazarin bir glin
Oncesine gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, géreceli olarak ifade edilmektedir.

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

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

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlkta islem yapmayi tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kurulusglarin timi anlamina
gelmektedir. Pazar katihmcilarina atfedilen tiim goriisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi
ya da kurulus icin dedil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici

veya saticilarin tipik istek ve gorugleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yiikiimliiligiin, 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 dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Pazar dederi kavrami, katiimcilarin 6zgiir oldudu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirli sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varlidin satisa sunuldugu pazar, el degistiren
varligin normal birsekilde el degistirdigi bir pazardir.

Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 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 deder tanimlari igin Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda belirtiimektedir.
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6.3. Degerleme Yaklasimlari

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti gergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim
dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere
dayall veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir.

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

e  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amaclyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri tizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi
yapilan varlik ile dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da

farkliliklar olabilir.

6.3.2.  Gelir Yaklasim
Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine dénistiiriimesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir kapitalizasyon siireci aracilidiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dondistiriilmesidir.
Gelir akigl, bir s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

a) Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu,
b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir degere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,
c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, Bir ylkumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yukimliliklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, 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 yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varlia 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacadi ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,

genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha disiktiir. Bunun gegerli oldugu
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hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir.

Uygulama Yontemleri

Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama ydntemlerini icerir. Farkl varlik siniflari igin yaygin
olarak kullanilan gesitli yontemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlar bolimiinde ele alinmistir.
Degerleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir degerleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler
anlamina gelmektedir. Bu veriler gergeklere veya varsayimlara dayall olabilirler.

Gergek girdilere asadidaki drnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,

e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

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

o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,

e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklasimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkl tiirde varliklarin

degerlemesinde, varliklarin dederlemesinin yapildidi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir.

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

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

X3

e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,

e  Egimli yapiya sahip olmasi.

< ZAYIF YANLAR

e  Projenin ana arter baglantisinin zayif olmasi.

< FIRSATLAR

e Nitelikli konut projelerine talebin devam etmesi.
< TEHDITLER

e Talebin kisith seviyede olmasi,

o Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektdrii tizerindeki 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 varligin

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

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

varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

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

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

b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar durumu,

dikkate alinmak zorundadir.
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¢) Kullanimin finansal karlilik sarti; fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin,
tipik bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima donistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedini dikkate alir.

Degerleme konusu gayrimenkuller 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planinda “Konut” fonksiyonlu olarak tanimlanmis olup
Uzerinde bir konut projesi gelistirilerek insaat ruhsati alinmistir. Parseller Uzerinde yururlikteki imar planina gore
gelistirilmis bulunan ruhsat konusu projede bulunan bagimsiz bélimlerin degerlemesi oldugundan ayrica bir arastirma

yapilmamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Konu gayrimenkuller icin yapilan dederleme calismasinda “Pazar Yaklasimi” (Emsal Karsilastirma Yéntemi) kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin cevresinde benzer nitelikte projelerde bulunan satilik konut nitelikli Gnitelerin degerleri

arastiriimistir.

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

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

Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikteki konutlar igin talep edilen satis

dederleri arastiriimistir.
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> SEBA CARINA/TARABYA

10 Blok 38 Daire, Kapali Otopark, Agik Havuz, Fitness Center, Sosyal
Tesis, Cocuk Parki Seba 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

> SEBA ROYAL/TARABYA

_—

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

edilmigtir.
UNITE TAMAMLANMA
LGl SAYISI DURUMU

> SEBA SERENiTY/TARABYA

5 Blok, 20 Daire, Kapal
Otopark, Acik ve Kapal
Havuz, Kapali Spor Salonu,
Tenis Kortu, Cocuk Oyun Alani
bulunmaktadir. 2010 yilinda
inga edilmistir.

KONUM

UNITE TAMAMLANMA
SAYISI DURUMU
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> _TARABYA KORU EVLERI/TARABYA

Kapali-Agik Yizme havuzu, sosyal tesisi bulunmaktadir.
Emsal proje 2 yasindadir.

KONUM

UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU

TARABYA

= Tamamlanmis

> ARTI TARABYA /TARABYA

Aci Is Ortakligi tarafindan insa edilen Arti Tarabya projesi 82 bin
metrekarelik arsa Uzerine kuruluyor. Projede Orman, Deniz,
Cadde, Giines, Bahge, Park ve Yamag adi verilen 7 farkli etap
yer aliyor. Satista 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. Ik 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 Tepelstii Sokak'ta yer
almaktadir. Proje 2013'te teslim edilmistir.

KONUM

UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU

ISTINYE

- Tamamlanmig
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> 1ISTINYE PARK RESIDENCE /iSTINYE

Orjin Grup ve Dodgus Grup ortaklidi tarafindan hayata
gecirilen Istinye Park Projesi 87 bin metrekaresi magaza
alani olmak Uzere toplamda 270 bin metrekare alan
lizerine inga edilmistir. Projenin rezidans bolimi 19
bloktan olusmakta olup biyUklikleri 130 ile 560
metrekare arasinda dedisen 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  bélimlendirilmigtir.  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.

Tablo. 7 Emsal Arastirmasi -Konut

SEBA CARINA

ACIKLAMA

UNITE SAYISI TAMAMLANMA DURUMU

BiRIM
DEGER iLETiSiM
(TL/m?)

DET iSTENEN
Briit'ii DEGER (TL)

Seba (;arina Evlerinde 4+1 kullanim tertibinde Forist- Banu
éggognogg'_lr_i Egg;?: Ssaalil;::Etﬁ‘atl dubleksi daire, | ;o 6.800.000 34.872 | Menziloglu

’ ! 053239556 12
Seba Carina Evlerinde 3,5+1 kullanim
tertibinde 201 m2 genel briit alani beyan edilen Forist- Banu
170 m2 daire briitine sahip oldugu dislndlen | 170 6.250.000 36.765 Menziloglu
bahge dubleksi daire, 6.250.000 TL bedelle 0532 39556 12
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan ve 185 m2 genel briit, 140 m2 daire
briitiine sahip oldugu bilinen, Seba Carina Rotam
sitesinde konumlu gati dubleksi yaklagik 2 yil 10 | 140 3.950.000 28.214 | Gayrimenkul
ay 6nce 1.050.000 USD (3.950.000 TL) bedelle 0212 223 2828
satis gOrmistiir. Konu tasinmaz ile benzer
niteliktedir. (18_400_52 numarali rapor verisi)
Seba Carina Evlerinde 3,5+1 kullanm Smart GM
tertibinde 140 m2 net, 201 m2 brit bahge | 170 6.300.000 37.059 | 0(532) 60106
dubleksi daire, 6.300.000 TL bedelle satiliktir. 43
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
yer alan ve genel briit 166 m2, daire briitii 130
m2 oldugu bilinen, Seba Carina sitesinde
konumlu bahge dubleksi yaklagik 1 yil 10 ay Smart Proje
énce 1.000.000 USD (3.750.000 TL) bedelle | >° 3.750.000 28.846 | 0212229 8181
satis gormistiir. Konu tasinmaz ile benzer
niteliktedir. (18_400_52 numarali rapor verisi)
(22.590 TL/m2-6024 USD/m?2)
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SEBA ROYAL

SEBA SERENITY

ARTI TARABYA

PANAVIA

Daire iSTENEN BIRIM S
ACIKLAMA Britii  DEGER (L) (I:E;EI:I:) iLETiSIM

Dederleme konusu taginmazlara yakin
konumda yer alan, (4+1) 330 m2 alanli
olarak beyan edilen ancak 250 m2 daire
briitline sahip oldugu diisiiniilen, Seba Royal Proper House 0
Sitesinde konumlu gati dubleksi 7.750.000 | 250 8.000.000 32.000 (212) 287 05 03
TL bedelle  pazarlanmaktadir.  Konu
tasinmazlara oranla site yapm vyl ve
manzarasinin - olmamasi g6z  ©niinde
bulunduruldugunda diisiik serefiyelidir.
Dederleme konusu taginmazlara yakin
konumda yer alan, (4+1) 330 m2 alanli
olarak beyan edilen ancak 250 m2 daire
briitiine sahip  oldugu disiinllen, Seba Smart Proje
Royal Sitesinde konumlu ¢ati dubleksi| 250 7.750.000 31.000 | 0(532) 60106
7.750.000 TL bedelle pazarlanmaktadir. 43
Konu tasinmazlara oranla site yapim yili ve
manzarasinin - olmamasi g6z  6niinde
bulunduruldugunda diistik serefiyelidir.
Seba SerenityI (lj)e 4+1, kuIIan:jm terEibinde, Lux Properties
275 m2 genel brit, 225 m?2 daire britiine
sahip cati dubleksi daire, 6.500.000 TL| 22 6:500.000 28889 | 0(e1) 87397
bedelle satiliktir.
Seba Serenity de 4+1, kullanim tertibinde,
315 m2 genel briit, 252 m2 daire britiine Remax Ahenk
sahip bahge dubleksi daire, 8.500.000 TL| 252 8.500.000 33.730 | 0(533) 60002
bedelle satiliktir. (Genis bahgesi 92
bulunmaktadir.)
Arti  Tarabya Evlerinde, 6+1 kullanim ilkon
tertibinde, 350 m2 daire britiine sahip| 350 8.000.000 22.857 | Gayrimenkul 0
dublex daire, 8.000.000 TL bedelle satilktir. (212) 328 03 28
Artlb 'garabya Evleri?(lj)e,3+1 kullgnlm R
tertibinde, 144 m2 genel briit, 125 m2 daire il
britiine sahip daire, 3.480.000 TL bedelle | > 3.480.000 27840 | 0(332)223.09
satiliktir. (Taginmaz uzun suredir satigtadir)
Orman Arti Tarabya sitesinde; 2+1 89 m?2 Fenix GM
genel briit, 67 m2 daire briitline sahip orman | 67 2.200.000 32.836 | 0(532)33435
cepheli daire 2.200.000-TL bedelle satiliktir. 35
Degderleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, (5+1) 380 m2 genel briit,
350 m2 daire britline sahip Istinye Panavia Art Emlak 0
Residance  Sitesinde  konumiu  deniz | >°C 9500000 ) 27193 | 512) 352 45 65
manzarali gati dubleksi 9.500.000 TL bedelle
pazarlanmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, (5+1) 380 m2 genel brit, Smart Proje
350_ m2 daire pri]ti_]ne sahip Istinye Panavi_a 350 0.400.000 26857 | 0(532) 60106
Residance  Sitesinde  konumlu  deniz 43
manzarali gati dubleksi 9.400.000 TL bedelle
pazarlanmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin
konumda yer alan, (2+1) 200 m2 genel briit, ABN G.M. 0
160 m2 daire briitline sahip Istinye Panavia | 160 3.800.000 23.750 o

Residance Sitesinde konumlu cati dubleksi
3.800.000-TL bedelle pazarlanmaktadir.

(212) 278 05 59
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: BiRiM
Daire iSTENEN o e
ACIKLAMA o = DEGER iLETiSiM
Briit'ii DEGER (TL) (TL/m?)

istinye Parkta, 288 m2 genel briit, 250 m2 daire
brit alanl oldugu beyan edilen 4+1 gati| 250 8.650.000 34.600
dubleksi daire,8.650.000-TL bedelle satiliktir.

Hedef GM 0
(212) 3232929

Istinye Parkta, 200 m2 genel briit, 165 m?2 Lux Properties
UINYEZGTEHFAIN S daire briit alanh oldugu beyan edilen 3+1 165 6.750.000 40.909 | 0(541) 87397
daire, 6.750.000-TL bedelle satiliktir. 11

Istinye Parkta, 288 m2 genel briit, 250 m?2

daire briitline sahip oldugu beyan edilen 4+1 Hedef GM 0
cati dubleksi daire, 9.900.000-TL bedelle 250 B00-000 39.600 (212) 3232929
satiliktir.

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede
satig fiyatlarinin Amerikan Dolari {izerinden
belirlendigi ancak son zamanlarda dolar
kurunda yasanan artis nedeniyle talep edilen ) 28.500 HR Gayrimenkul
bedellerin gergedi yansitmadidi, ’ 0532407 19 15
gerceklesebilecek satis dederinin daire brtii
tizerinden 28.000-29.000 TL/m2 araliginda
olacad bilgisi alinmistir

Tablo. 8 Konut Emsalleri Diizeltme Tablosu
ORTALAMA ORTALAMA

BIRIM BIRIM A DUZELTILMI
PROJE ADI §ATI$ S_ATI$ KONUM PAZARLIK Y[A)\Ili(ll\ll\llillzK BiNA YASI NT'?SLJIEGI BiRviM m? ’
FIYATI, FIYATI, DEGER, TL
TL/m? TL/m?
Seba Carina 33.151,15 24.301,08 0% -15% -5% 0% 0% 26.521
Seba Royal 31.500,00 24.340,91 -5% -15% -10% 10% 15% 29.925
Arti Tarabya 27.844,32 22.228,17 5% -15% 0% 0% 15% 29.237
Tarabya Panavia 25.916,67 22.956,44 -10% -15% 5% 5% 25% 28.508
istinye Park Rezidans 38.369,70 27.811,92 -10% -15% 5% 5% 0% 32.614
DUZELTiLMiS ORTALAMA BiRiM DEGER TL/m? 29.361

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazlar lzerinde yer alacak “Konut” nitelikli bagimsiz bélimlerin birim satis
dederinin bagimsiz birim brut alani {izerinden ortalama 29.500-TL/m2 olabilecegine kanaat edilmistir. Degerleme
konusu taginmazlarin insai seviyesi yaklagik %93'tiir. DENIZ GYO miilkiyetinde bulunan dairelerin bulundugu parsel,
bulundudu kat, cephe sayisi, manzara faktori, daire tipi gibi kriterler dogrultusunda serefiyelendirilerek tamamlanmig
olmasi durumundaki satis dederleri bilgi amach takdir edilmistir. Dederleme konusu tasinmazlarin insaat seviyeli
dederleri Maliyet Ulusumlari Analizi bashdinda sunulacaktir. Dederleme konusu tasinmazlarin tamamlanmis olmasi

halinde dederleri asadida sunulmustur.
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Tablo. 9 Deniz GYO Miilkiyetinde Bulunan Dairelerin Tamamlanmis Olmasi Durumu Degerleri

82 PARSEL DEGERLEME TABLOSU TAMAMLANMAS| HALINDE DEGERI

Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi BaéAE'r'"NEt Satmﬁsas Bi”T”L‘ /[;ffer KDD\;.;:: 4
TL
1.Bodrum 1 2+1 97,20 155,00 30.032 3.449.241
1.Bodrum 2 2+1 97,20 155,00 30.012 3.449.241
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,60 178,00 32.112 4.590.801
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 99,60 185,00 32.112 4.758.107
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 108,80 195,00 30.762 4.825.014
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 106,20 192,00 30.762 4.741.649
A BLOK TOPLAM 605,60 1.060,00 25.814.053
1.Bodrum 1 2+1 95,30 153,00 30.012 3.409.326
1.Bodrum 2 2+1 95,30 153,00 30.012 3.409.326
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 107,50 191,00 32.112 4.923.486
’ 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,40 186,00 32.112 4.795.679
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 100,80 187,00 30.762 4.598.298
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 105,30 192,00 30.762 4.732.113
B BLOK TOPLAM 607,60 1.062,00 25.868.227
1.Bodrum 1 2+1 95,30 153,00 30.012 3.409.326
1.Bodrum 2 2+1 95,30 153,00 30.012 3.409.326
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 107,50 191,00 32.112 4.923.486
¢ 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,40 186,00 32.112 4.795.679
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 100,80 187,00 30.762 4.598.298
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 105,30 192,00 30.762 4.732.113
C BLOK TOPLAM 607,60 1.062,00 25.868.227

89 PARSEL DEGERLEME TABLOSU MEVCUT DURUM DEGERI

Blok Adi Kat Bag.Bl.No | Daire Tipi BagAE'r'“'\'et Sat':;:sas BiriT"E/?nezéer KDV HaTT‘; Becell
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 125,50 235,00 | 31.166 5.026.135

1.Bodrum+Zemin 2 3+1 133,70 243,00 | 31.166 5.086.285

1.Normal 3 4+1 175,40 297,00 | 30.319 6.468.358

A 2.Normal 4 4+1 175,40 297,00 | 31.012 6.616.113
3.Normal+Cati 5 3+1 134,60 254,00 | 30.935 5.697.318

3.Normal+Cati 6 3+1 140,10 257,00 | 30.935 5.761.663

A BLOK TOPLAM ‘ ‘ 884,70  1.583,00 34.655.874
1.Bodrum+Zemin 1 3+1 128,70 236,00 | 31.166 4.863.760

1.Bodrum+Zemin 2 4+1 125,40 237,00 | 31.166 5.026.135

1.Normal 3 441 168,50 288,00 | 30.319 6.235.201

° 2.Normal 4 4+1 168,50 289,00 | 30.319 6.235.201
3.Normal+Cati 5 3+1 127,20 240,00 | 30.935 5.327.644

3.Normal+Cati 6 3+1 134,20 255,00 | 30.935 5.697.628

B BLOK TOPLAM 852,50  1.545,00 33.385.570
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90 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

C BLOK TOPLAM

D BLOK TOPLAM

E BLOK TOPLAM

TAMAMLANMASI| HALINDE DEGERI

A BLOK TOPLAM

Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi BaéAll:Ir.“Net SatEgEsas Biri_lr_‘rlj/lr):zger KDV. H.'irrli-g Degeri
1.Bodrum 1 2+1 102,10 161,00 31.108 3.705.615
1.Bodrum 2 2+1 102,10 161,00 30.664 3.652.677
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 177,00 30.071 4.554.300
A 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 183,00 30.071 4.554.300
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 202,00 32.738 4.804.917
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 196,00 32.738 4.804.917

B BLOK TOPLAM

26.076.725

1.Bodrum 1 2+1 100,30 160,00 30.516 3.618.553
1.Bodrum 2 2+1 100,80 160,00 30.071 3.565.856
3.Normal+Cati © 3+1_Dubleks 102,30 187,00 29.479 4.385.262
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 187,00 29.479 4.385.262
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 32.145 4.775.490
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 32.145 4.775.490

25.505.912

1.Bodrum 1 2+1 100,30 160,00 30.516 3.618.553
1.Bodrum 2 2+1 100,80 160,00 30.071 3.565.856
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 101,50 187,00 29.479 4.385.262
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 102,20 187,00 29.479 4.385.262
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 32.145 4.775.490
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 32.145 4.775.490

25.505.912

1.Bodrum 1 2+1 100,30 160,00 30.368 3.600.987
1.Bodrum 2 2+1 100,80 160,00 29.923 3.548.290
3.Normal+Cati € 3+1_Dubleks 102,30 187,00 29.331 4.363.225
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 187,00 29.331 4.363.225
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 31.997 4.753.483
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 31.997 4.753.483

25.382.694

1.Bodrum 1 2+1 100,80 160,00 30.219 3.583.422
1.Bodrum 2 2+1 100,30 160,00 29.775 3.530.724
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 102,30 187,00 29.183 4.341.189
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 187,00 29.183 4.341.189
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 31.849 4.731.476
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 31.849 4.731.476

616,80

1.068,00

25.259.476
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F BLOK TOPLAM

G BLOK TOPLAM

H BLOK TOPLAM

| BLOK TOPLAM

Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi BaéAlzlr.“Net SatiErE]sas Biri_m/[:zéer KDV. HEfrrli-g Degeri
1.Bodrum 1 2+1 91,90 144,00 30.368 3.258.441
1.Bodrum 2 2+1 91,90 144,00 29.923 3.210.757
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 108,40 193,00 29.331 4.522.197
i 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 112,20 198,00 29.331 4.522.197
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,10 188,00 31.997 4.710.927
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 101,70 184,00 31.997 4.710.927

611,20 1.051,00 24.935.446

1.Bodrum 1 2+1 102,10 160,00 30.219 3.600.647
1.Bodrum 2 2+1 102,10 160,00 29.775 3.547.696
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 108,40 193,00 29.183 4.499.358
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 112,20 198,00 29.183 4.499.358
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,10 188,00 31.849 4.689.117
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 101,70 184,00 31.849 4.689.117

25.525.293

1.Bodrum 1 2+1 102,10 161,00 30.664 3.652.677
1.Bodrum 2 2+1 102,10 161,00 30.219 3.599.740
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 177,00 29.627 4.486.995
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 183,00 29.627 4.486.995
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 202,00 32.293 4.739.692
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 196,00 32.293 4.739.692

25.705.790

1.Bodrum 1 2+1 102,10 161,00 30.960 3.687.969
1.Bodrum 2 2+1 102,10 161,00 30.516 3.635.032
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 177,00 29.923 4.531.865
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 183,00 29.923 4.531.865
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 202,00 32.590 4.783.175
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 196,00 32.590 4.783.175

628,50

1.080,00

DENiZ GYO MULKIiYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLER

84 ADET DAIRE

25.953.080

KDV HARiC TOPLAM DEGER-TL
375.442.279

Sonug olarak DENIZ GYO miilkiyetinde bulunan degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmasi durumu igin Pazar
dederi KDV Haric 375.442.279-TL olarak takdir edilmistir.
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7.3.2.

Maliyet Olusumlar Analizi

Dederleme calismasinda konu projenin i projenin insaat maliyetleri asadidaki tablolarda hesaplanmistir.

Tablo. 10 Maliyet Analizi

MALIYET YONTEMI - 440 ada 90 parsel

N

Arsa Alani 8.512,60 m
Satilabilir Toplam Alan 16.081,20 m?
Otopark ve Teknik Alan 8.298,24 m?
Genel Briit Alan 24.379,44 m?
Binalar Taban Alani 2.383,20 m?
Peyzaj Alani 6.129,40 m?
BiNA MALIYETI Birim Maliyet

Yapi Alani 16.081,20 m? 400,00 USD/m? 6.432.480 USD
Otopark ve Teknik Alan 8.298,24 m? 220,00 USD/m? 1.825.613 USD
TOPLAM BiNA MALIYETI 8.258.093 USD
BiNA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Havuz 25.000 USD
Peyzaj Maliyeti 6.129,40 m? 50 USD/m? 306.470 USD
Toplam Bina ve Bina Digi Maliyetler 8.589.563 USD
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danismanlk Maliyetleri 4,00% 330.324 USD
Yasal izinler ve Harglar 4,00% 330.324 USD
Satis-Pazarlama ve Diger Maliyetler 8,00% 660.647 USD

TOPLAM DIGER MALIYETLER

1.321.295 USD

TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi

9.910.858 USD

TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi

76.267.023 TL

iNSAI SEVIYE

92%

MEVCUT iNSAAT MALIYETI

70.131.765 TL

KALAN iNSAAT MALIYETi

6.135.258 TL

MALIYET YONTEMI - 440 ada 82 parsel

Arsa Alani 2.72565 m?2
Satilabilir Toplam Alan 5.348,38 m?2
Otopark ve Teknik Alan 2.542,21 m?2
Genel Briit Alan 7.890,59 m2
Binalar Taban Alani 763,56 m?2
Peyzaj Alani 1.962,09 m?2
BINA MALIYETI Birim Maliyet

Yapi Alani 5.348,38 mz2 400,00 USD/m?2 2.139.352 USD
Otopark ve Teknik Alan 2.542,21 m2 220,00 USD/m2 559.286 USD
TOPLAM BINA MALIYETI 2.698.638 USD
BINA DISI MALIYETLER Birim Maliyet

Havuz 15.000 USD
Peyzaj Maliyeti 1.962,09 m?2 50 USD/m2 98.105 USD
Toplam Bina ve Bina Dig1 Maliyetler 2.811.743 USD
DIGER MALIYETLER

Proje ve Danismanlik Maliyetleri 4,00% 107.946 USD
Yasal izinler ve Harclar 3,50% 94.452 USD
Satig-Pazarlama ve Diger Maliyetler 8,00% 215.891 USD
TOPLAM DiGER MALIYETLER 418.289 USD
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi 3.230.032 USD
TOPLAM GELiSTIRME MALIYETi 24.856.062 TL
iNSAI SEVIYE 92%
MEVCUT INSAAT MALIYETI 22.856.530 TL
KALAN INSAAT MALIYETI 1.999.532 TL
TOPLAM MALIYET (82-90 PARSELLER) 13.140.889 uUsD

TOPLAM MALIYET (82-90 PARSELLER)

101.123.085 TL

KALAN MALIYET (82-90 PARSELLER)

8.134.790 TL
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Sonug olarak ingaat faaliyetleri devam etmekte olan 82 ve 90 parsellerin tamamlanmasi igin kalan maliyetin 8.134.790

TL oldugu kanaatine varilmistir.

Tablo. 11 Deniz GYO Miilkiyetinde Bulunan Dairelerin Mevcut Durum Degerleri

82 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

TAMAMLANMASI HALINDE DEGERI

MEVCUT DURUM DEGERI

Blok Adi Kat B:f' Daire Tipi Bll?tal\i.at sEa:ia EHimiCse ey KDDve'é::ing Mt.avcut Mevctyxt I?urum
No Alant Alan TL/m? T Maliyet-TL Degeri-TL
1.Bodrum 1 2+1 97,20 | 155,00 30.032 3.449.241 45.913 3.403.328
1.Bodrum 2 2+1 97,20 | 155,00 30.012 3.449.241 45.913 3.403.328
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks | 96,60 | 178,00 32.112 4.590.801 51.941 4.538.860
3.Normal+Cati 10 | 3+1_Dubleks | 99,60 | 185,00 32.112 4.758.107 53.834 4.704.273
3.Normal+Cati 11 | 3+1_Dubleks | 108,80 | 195,00 30.762 4.825.014 56.987 4.768.026
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks | 106,20 | 192,00 30.762 4.741.649 56.003 4.685.646

605,60 25.814.053 310.591 25.503.462

1.Bodrum 1 2+1 95,30 | 153,00 30.012 3.409.326 45.394 3.363.932

1.Bodrum 2 2+1 95,30 | 153,00 30.012 3.409.326 45.394 3.363.932

B 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks | 107,50 | 191,00 32.112 4.923.486 55.705 4.867.782
3.Normal+Cati 10 | 3+1_Dubleks | 103,40 | 186,00 32.112 4.795.679 54.259 4.741.420
3.Normal+Cati 11 | 3+1_Dubleks | 100,80 | 187,00 30.762 4.598.298 54.310 4.543.988
3.Normal+Cati 12 | 3+1_Dubleks | 105,30 | 192,00 30.762 4.732.113 55.890 4.676.222

25.868.227 310.951 25.557.276

1.Bodrum 1 2+1 95,30 | 153,00 30.012 3.409.326 45.394 3.363.932

1.Bodrum 2+1 95,30 | 153,00 30.012 3.409.326 45.394 3.363.932

¢ 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks | 107,50 | 191,00 32.112 4.923.486 55.705 4.867.782
3.Normal+Cati 10 | 3+1_Dubleks | 103,40 | 186,00 32.112 4.795.679 54.259 4.741.420
3.Normal+Cati 11 | 3+1_Dubleks | 100,80 | 187,00 30.762 4.598.298 54.310 4.543.988
3.Normal+Cati 12 | 3+1_Dubleks 192,00 30.762 4.732.113 55.890 4.676.222

607,60

1.062,00 25.868.227 310.951 25.557.276

82 PARSEL TOPLAM 77.550.508 1.999.532 76.618.015

89 PARSEL DEGERLEME TABLOSU MEVCUT DURUM DEGERI

Dai B;‘Ié' SECI Birim o Malivet-
Blok Adi Kat BI. T;::)rie Ne.t Esas Deger evc.:-JL /m‘;‘ fye Mevcut Durum Degeri-TL
No Alam Alan TL/m?
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 | 125,50 235,00 | 31.166 - 5.026.135
1.Bodrum+Zemin | 2 3+1 | 133,70 | 243,00 | 31.166 - 5.086.285
1.Normal 3 4+1 | 175,40 | 297,00 | 30.319 - 6.468.358
A 2.Normal 4 4+1 | 175,40 | 297,00 | 31.012 - 6.616.113
3.Normal+Cati 5 3+1 | 134,60 254,00 | 30.935 - 5.697.318
3.Normal+Cati 6 3+1 | 140,10 257,00 | 30.935 - 5.761.663
A BLOK TOPLAM ‘ 884,70 1.583,00 - 34.655.874
1.Bodrum+Zemin | 1 3+1 | 128,70 | 236,00 | 31.166 - 4.863.760
1.Bodrum+Zemin | 2 4+1 | 125,40 | 237,00 |31.166 - 5.026.135
1.Normal 3 4+1 | 168,50 | 288,00 | 30.319 - 6.235.201
? 2.Normal 4 4+1 | 168,50 | 289,00 | 30.319 - 6.235.201
3.Normal+Cati 5 3+1 | 127,20 | 240,00 | 30.935 - 5.327.644
3.Normal+Cati 6 3+1 | 134,20 | 255,00 | 30.935 - 5.697.628

B BLOK TOPLAM

852,50 1.545,00

33.385.570

TOPLAM - 68.041.444
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TAMAMLANMASI HALINDE

DECERI MEVCUT DURUM DEGERI

90 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

CBLOK
TOPLAM

D BLOK
TOPLAM

F BLOK
TOPLAM

615,20

1.068,00

25.505.912

317.707

Bag. R Bag. Bl. Satisa Birjm KDV.vHa.rig Mevcut Maliyet- Mevcut Durum

Blok Adi Kat BI. Daire Tipi Net Esas Alan Deger Degeri TL/m? Degeri-TL
No Alani TL/m? TL

1.Bodrum 1 2+1 102,10 161,00 31.108 3.705.615 48.668 3.656.947
1.Bodrum 2 2+1 102,10 161,00 30.664 3.652.677 48.668 3.604.009
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 177,00 30.071 4.554.300 56.244 4.498.056
A 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 183,00 30.071 4.554.300 56.244 4.498.056
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 202,00 32.738 4.804.917 54.506 4.750.411
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 196,00 32.738 4.804.917 54.506 4.750.411
26.076.725 318.836 25.757.889
1.Bodrum 1 2+1 100,30 160,00 30.516 3.618.553 48.438 3.570.115
1.Bodrum 2 2+1 100,80 160,00 30.071 3.565.856 48.438 3.517.418
B 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 102,30 187,00 29.479 4.385.262 55.245 4.330.017
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 187,00 29.479 4.385.262 55.245 4.330.017
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 32.145 4.775.490 55.171 4.720.319
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 32.145 4.775.490 55.171 4.720.319
25.505.912 317.707 25.188.205
1.Bodrum 1 2+1 100,30 160,00 30.516 3.618.553 48.438 3.570.115
1.Bodrum 2 2+1 100,80 160,00 30.071 3.565.856 48.438 3.517.418
c 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 101,50 187,00 29.479 4.385.262 55.245 4.330.017
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 102,20 187,00 29.479 4.385.262 55.245 4.330.017
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 32.145 4.775.490 55.171 4.720.319
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 32.145 4.775.490 55.171 4.720.319

25.188.205

1.Bodrum 1 2+1 100,30 160,00 30.368 3.600.987 48.438 3.552.550
1.Bodrum 2 2+1 100,80 160,00 29.923 3.548.290 48.438 3.499.852
3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 102,30 187,00 29.331 4.363.225 55.245 4.307.980
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 187,00 29.331 4.363.225 55.245 4.307.980
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 31.997 4.753.483 55.171 4.698.312
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 31.997 4.753.483 55.171 4.698.312
25.382.694 317.707 25.064.987

1.Bodrum 1 2+1 100,80 160,00 30.219 3.583.422 48.438 3.534.984
1.Bodrum 2 2+1 100,30 160,00 29.775 3.530.724 48.438 3.482.286
3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 102,30 187,00 29.183 4.341.189 55.245 4.285.944
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 103,00 187,00 29.183 4.341.189 55.245 4.285.944
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,60 187,00 31.849 4.731.476 55.171 4.676.305
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 104,80 187,00 31.849 4.731.476 55.171 4.676.305
25.259.476 317.707 24.941.768

1.Bodrum 1 2+1 91,90 144,00 30.368 3.258.441 43.825 3.214.616
1.Bodrum 2 2+1 91,90 144,00 29.923 3.210.757 43.825 3.166.931
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 108,40 193,00 29.331 4.522.197 57.258 4.464.940
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 112,20 198,00 29.331 4.522.197 57.258 4.464.940
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,10 188,00 31.997 4.710.927 54.677 4.656.250
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 101,70 184,00 31.997 4.710.927 54.677 4.656.250

611,20

1.051,00

24.935.446

311.520

24.623.926
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59

Bag. I Bag. Bl. Satisa KDV.vHa.rig Mevcut Maliyet- Mevcut Durum

Blok Adi Kat BI. Daire Tipi Net Esas Alan Degeri TL/m? Degeri-TL
No Alani TL

1.Bodrum 1 241 102,10 160,00 30.219 3.600.647 48.668 3.551.979
1.Bodrum 2 2+1 102,10 160,00 29.775 3.547.696 48.668 3.499.028
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 108,40 193,00 29.183 4.499.358 57.258 4.442.100
G 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 112,20 198,00 29.183 4.499.358 57.258 4.442.100
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 105,10 188,00 31.849 4.689.117 54.677 4.634.440
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 101,70 184,00 31.849 4.689.117 54.677 4.634.440

25.525.293 321.206 25.204.087

1.Bodrum 1 2+1 102,10 161,00 30.664 3.652.677 48.668 3.604.009
1.Bodrum 2 2+1 102,10 161,00 30.219 3.599.740 48.668 3.551.072
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 96,10 177,00 29.627 4.486.995 56.244 4.430.751
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 183,00 29.627 4.486.995 56.244 4.430.751
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 202,00 32.293 4.739.692 54.506 4.685.186
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 196,00 32.293 4.739.692 54.506 4.685.186

25.705.790 318.836 25.386.954

1.Bodrum 1 2+1 102,10 161,00 30.960 3.687.969 48.668 3.639.301

1.Bodrum 2 2+1 102,10 161,00 30.516 3.635.032 48.668 3.586.364

| 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 96,10 177,00 29.923 4.531.865 56.244 4.475.621
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 100,10 183,00 29.923 4.531.865 56.244 4.475.621
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 115,90 202,00 32.590 4.783.175 54.506 4.728.669
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 112,20 196,00 32.590 4.783.175 54.506 4.728.669

628,50 | 1.080,00 25.953.080 318.836 25.634.244

90 PARSEL TOPLAM 229.850.327 2.860.063 226.990.264

DENiZ GYO MULKIYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLER

KDV HARiC TOPLAM DEGER-TL

84 ADET DAIRE 371.649.723

Sonug olarak DENiZ GYO miilkiyetinde bulunan degerleme konusu taginmazlarin mevcut ingaat seviyeli durumu dikkate
alinarak mevcut durum degeri KDV Harig toplam 371.649.723-TL olarak takdir edilmistir.

7.3.3.

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri yéntem olarak kullanilmakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir

Gelir Indirgeme Yaklagimi

Akimlari analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger takdirinde Direkt Kapitalizasyon Y&ntemi, konu projenin halihazirda
tamamlanmamis olmasi ve fonksiyonunun konut olmasi nedeni ile pazari yansitmayacagi distinildiginden

kullaniimamigtir.

7.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi

Dederleme konusu tasinmazlarin insai seviyesi %64 hesaplanmis olup projede badimsiz bolim sinirlari tanimli
oldugundan dederleme calismasinda bagimsiz bolim bazinda deder takdir edilmistir. Nakit Akimlar Analizi Yontemi
kullaniimamustir.

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

Dederleme galismasi bagimsiz bolim bazinda diizenlenmis olup deder takdirinde Hasilat Paylasimi ydnteminden

yararlanilmamistir.

7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulagilan Sonuclar

Degerleme calismasi bagimsiz bdliim bazinda yapilmis olup parsel izerinde proje gelistirme hesabi yapiimamigstir.
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7.5. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar tam midilkiyet yapisindadir.

8. GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Insaati devam eden degerleme konusu tasinmazlarin deder takdirinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullanilmistir.
Pazarda emsal satilik “Konut” nitelikli tasinmazlar aragtirimis olup ortalama birim satis degeri hesaplanmigtir. Konu
tagsinmazlarin serefiyeleri dikkate alinarak tamamlanmasi durumunda satis degerleri bilgi amach takdir edilmis rapor
eklerinde sunulmustur. Konu taginmazlarin insaati ince isler seviyesinde devam etmekte olup ortalama insai seviyesi
~%93 seviye olarak hesaplanmistir. insai seviye dikkate alinarak “Maliyet Olusumlari Yéntemi” ile taginmazlarin kalan
maliyetleri hesaplanmistir. Tamamlanmasi durumu degerlerinden kalan maliyetler diisllerek taginmazlarin mevcut
durum nihai dederleri hesaplanmis olup Maliyet Olusumlari Analizinde sunulmustur. Dolayisiyla tek yontem ile takdir
edilen dederler uyumlastiriimamis olup yuvarlatilarak nihai satis dederi takdir edilmistir.

Uyumlastirma Tablosu

Yuvarlatiimig

Mevcut Durum

Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Satiga Esas Alan Degeri-TL Mevcu.::-:)eéeri,
1.Bodrum 1 2+1 155,00 3.403.328 3.405.000
1.Bodrum 2 2+1 155,00 3.403.328 3.405.000
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 178,00 4.538.860 4.540.000
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 185,00 4.704.273 4.705.000
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 195,00 4.768.026 4.770.000
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 192,00 4.685.646 4.685.000
A BLOK TOPLAM 25.503.462 25.505.000
1.Bodrum 1 2+1 153,00 3.363.932 3.365.000
1.Bodrum 2 2+1 153,00 3.363.932 3.365.000
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 191,00 4.867.782 4.870.000
° 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 186,00 4.741.420 4.740.000
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 187,00 4.543.988 4.545.000
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 192,00 4.676.222 4.675.000
B BLOK TOPLAM 1.062,00 25.557.276 ‘ 25.555.000
1.Bodrum 1 2+1 153,00 3.363.932 3.365.000
1.Bodrum 2 2+1 153,00 3.363.932 3.365.000
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 191,00 4.867.782 4.870.000
¢ 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 186,00 4.741.420 4.740.000
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 187,00 4.543.988 4.545.000
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 192,00 4.676.222 4.675.000

C BLOK TOPLAM 25.557.276 25.560.000

82 PARSEL TOPLAM 76.618.015 76.630.000
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89 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

B BLOK TOPLAM

MEVCUT DURUM DEGERI

33.385.570

Bag. Bl. | Daire o Yuvarlatilmis

Blok Adi Kat No Tipi Mevcut Durum Degeri-TL Mevcvut !)urum
Alan Degeri - TL
1.Bodrum+Zemin 1 4+1 235,00 5.026.135 5.025.000
1.Bodrum+Zemin 2 3+1 243,00 5.086.285 5.085.000
1.Normal 8 4+1 297,00 6.468.358 6.470.000
A 2.Normal 4 4+1 297,00 6.616.113 6.615.000
3.Normal+Cati 5 3+1 254,00 5.697.318 5.695.000
3.Normal+Cati 6 3+1 257,00 5.761.663 5.760.000
A BLOK TOPLAM ‘ ‘ 1.583,00 34.655.874 34.650.000
1.Bodrum+Zemin 1 3+1 236,00 4.863.760 4.865.000
1.Bodrum+Zemin 2 4+1 237,00 5.026.135 5.025.000
1.Normal 3 4+1 288,00 6.235.201 6.235.000
° 2.Normal 4 4+1 289,00 6.235.201 6.235.000
3.Normal+Cati 5 3+1 240,00 5.327.644 5.330.000
3.Normal+Cati 6 3+1 255,00 5.697.628 5.700.000

33.390.000

TOPLAM

68.041.444

68.040.000

90 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

Satisa

MEVCUT DURUM DEGERI

Mevcut Durum Degeri-

A BLOK TOPLAM

B BLOK TOPLAM

C BLOK TOPLAM

Yuvarlatiimis Mevcut

Blok Adi Kat 'I\3‘I0 Daire Tipi ,I/E_\T:; L Bt S T
1.Bodrum 1 2+1 161,00 3.656.947 3.655.000
1.Bodrum 2 2+1 161,00 3.604.009 3.605.000
3.Normal+Cati | 9 | 3+1_Dubleks 177,00 4.498.056 4.500.000
A 3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks 183,00 4.498.056 4.500.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks | 202,00 4.750.411 4.750.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 196,00 4.750.411 4.750.000

25.757.889 25.760.000

1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.570.115 3.570.000
1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.517.418 3.515.000
3.Normal+Cati | 9 | 3+1_Dubleks 187,00 4.330.017 4.330.000
3.Normal+Cati | 10 [ 3+1_Dubleks 187,00 4.330.017 4.330.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks 187,00 4.720.319 4.720.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks | 187,00 4.720.319 4.720.000

25.188.205

25.185.000

1.068,00

1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.570.115 3.570.000
1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.517.418 3.515.000
3.Normal+Cati | 9 | 3+1_Dubleks 187,00 4.330.017 4.330.000
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks | 187,00 4.330.017 4.330.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks 187,00 4.720.319 4.720.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks | 187,00 4.720.319 4.720.000

25.188.205

25.185.000
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E BLOK TOPLAM

F BLOK TOPLAM

G BLOK TOPLAM

H BLOK TOPLAM

Blok Adi Kat B,\f)' Daire Tipi Essaastz;n Mevcut Durum Degeri-TL Yuvarlatllén;zgfi\_/riut RTRES
1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.552.550 3.555.000
1.Bodrum 2+1 160,00 3.499.852 3.500.000
5 3.Normal+Cati | 9 | 3+1_Dubleks 187,00 4.307.980 4.310.000
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks 187,00 4.307.980 4.310.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks 187,00 4.698.312 4.700.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 187,00 4.698.312 4.700.000
D BLOK TOPLAM 1.068,00 25.064.987 25.075.000
1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.534.984 3.535.000
1.Bodrum 2+1 160,00 3.482.286 3.480.000
. 3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 187,00 4.285.944 4.285.000
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks 187,00 4.285.944 4.285.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks 187,00 4.676.305 4.675.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 187,00 4.676.305 4.675.000

24.623.926

24.941.768 24.935.000

1.Bodrum 2+1 144,00 3.214.616 3.215.000
1.Bodrum 2+1 144,00 3.166.931 3.165.000
3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 193,00 4.464.940 4.465.000
3.Normal+Cati | 10 [ 3+1_Dubleks 198,00 4.464.940 4.465.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks 188,00 4.656.250 4.655.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 184,00 4.656.250 4.655.000

24.620.000

1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.551.979 3.550.000
1.Bodrum 2+1 160,00 3.499.028 3.500.000
3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 193,00 4.442.100 4.440.000
3.Normal+Cati | 10 [ 3+1_Dubleks 198,00 4.442.100 4.440.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks 188,00 4.634.440 4.635.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 184,00 4.634.440 4.635.000

25.386.954

25.204.087 25.200.000

1.Bodrum 1 2+1 161,00 3.604.009 3.605.000
1.Bodrum 2+1 161,00 3.551.072 3.550.000
3.Normal+Cati | 9 | 3+1_Dubleks | 177,00 4.430.751 4.430.000
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks | 183,00 4.430.751 4.430.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks | 202,00 4.685.186 4.685.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks | 196,00 4.685.186 4.685.000

25.385.000

1.Bodrum 1 2+1 161,00 3.639.301 3.640.000
1.Bodrum 2+1 161,00 3.586.364 3.585.000
3.Normal+Cati 3+1_Dubleks 177,00 4.475.621 4.475.000
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks | 183,00 4.475.621 4.475.000
3.Normal+Cati | 11 | 3+1_Dubleks | 202,00 4.728.669 4.730.000
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 196,00 4.728.669 4.730.000

| BLOK TOPLAM 25.634.244 25.635.000
90 PARSEL TOPLAM 226.990.264 226.980.000
GENEL TOPLAM 371.649.723 371.650.000
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8.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar icin halihazirda proje gelistirilmis ve ingaat ruhsatlar alinmistir. Taginmazlarin ince igler
seviyesinde insaat faaliyetleri devam etmekte olup ortalama insaat seviyesi %93'tlir. Bu nedenle dederleme konusu
taginmazlara tamamlanmis olmasi durumundaki Pazar dederi takdir edilmis olup ilgili bélimde agiklanmigtir.
Tamamlanmasi durumundaki Pazar dederinden, tasinmazlarin kalan insaat maliyetleri distilerek mevcut durum Pazar
degeri takdir edilmistir. Bu nedenlerle konu gayrimenkuller icin bagimsiz bélim bazinda deder takdiri yapilmis olup
ayrica yapilacak ingaatin alanina ve fonksiyonuna iliskin herhangi bir varsayimda bulunulmamistir.

8.3. Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgceleri

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgede 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 ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 ada, 82, 89 ve 90 numarali parseller {izerinde insa
edilen konut projesi igin 05.05.2020 tarihli tadilat amaciyla diizenlenmis Yapi Ruhsatlari, Cevre ve Sehircilik Bakanligi,
Istanbul Il Miidurligu tarafindan onaylanmistir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlarin

projesiyle uyumlu oldugu gorilmistir.

Degderleme konusu gayrimenkuller rapor tarihi itibariyle insai faaliyeti ince isler seviyesinde devam etmekte olup insai
seviyesi yaklasik %93 olarak hesaplanmistir. insaata baslamak igin gerekli izinler mevcut olup imar mevzuati geregi
insaat ruhsatini takip eden iki yil iginde ingaata baglanmasi ve bes yil iginde de ingaatin tamamlanmasi gerekmektedir.
Taginmazlarin hali hazirda proje durumunda olmasi ve ingaat faaliyetlerinin tamamlanmamis olmasi nedeni ile mevcut
yasal gerekliliklerin yerine getirildigi gortlmistir. Tasinmazlarin ingaat slirecinin tamamlanmasini takiben Yapi Kullanim

1zin Belgesi alip kat miilkiyetine gecmesi sonrasinda yasal gerekliliklerin tamamlanacagi kanaatine variimistir.

8.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Badli Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degderleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari incelendiginde;

82 Parsel ABlok 1,9,12; 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, 11, 12; B Blok 1, 2, 9, 10; C Blok
1,2,9,12; DBlok 1,2,9,10,11, 12; EBlok 1, 9, 12; F Blok 11, 12; G Blok 11 ve 12 Numaral Bagimsiz
Boliimler Uzerinde; S.S. Makina Miihendisleri Odasi istanbul Subesi Mensuplari Sosyal Sigortalilar Konut Yapi
Kooperatifi lehine 63000000.00TL bedelle 0. Dereceden ipotek tesisi gorilmus olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi 30.maddesi "Kat Kasiii ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gercelestirilecedi arsalarin
sahiplerince ortakiiga, bedelsiz veya dlistik bedel karsiligi, ortakiik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakiik portforinde bulunan gayrimenkuller (zerine [potek veya diger sinirli ayni hakiar
tesis edilmesi miimkdindtir.” Hikm{ geredince Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyiinde bulunmasina olumsuz bir etkisi

bulunmadigina kanaat edilmistir.
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Dederleme konusu tasinmazlar icin onaylanan yasal izinler incelendiginde;

05.05.2020 tarihli tadilat amaciyla diizenlenmis Yapi Ruhsatlari, Gevre ve Sehircilik Bakanhgi, Istanbul il Midirlugi
tarafindan onaylanmigtir. Mahallinde yapilan incelemede dederleme konusu taginmazlarin projesiyle uyumlu oldugu
gorilmiistir. Konu projenin G.Y.O. portfoylinde “Projeler” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi
kanaatine varilmistir.
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9. NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu, Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitli “Arsa”
vasifli ana tagsinmazlarda konumlu gayrimenkullerin Resmi Kurumlarda bulunan arsiv dosyalari ve mahal incelemeleri
tamamlanmis, yapilan incelemeler yukarida ilgili basliklarda verilmistir. Tasinmazlar icin halihazirda (izerinde proje
gelistirilmis, kat karsilidi insaat s6zlesmesine uygun olarak arsa maliki ve miteahhit firma lehine kat irtifaki tesis edilmis
ve Imar mevzuati geredi projenin baslamasi icin izinler (19.12.2017 tarihinde yapi ruhsati diizenlenmistir) alinmis olup
insasina baslaniimistir. Taginmazlarin tamamlanmis olmasi durumundaki badimsiz bélim bazinda dederi ve insai seviyeli
mevcut durum dederleri ilgili basliklarda hesaplanmis ve sunulmustur. Tasinmazlarin insai seviyeli olmasi sebebiyle
“Nihai Deger Takdiri” nde bagimsiz bélimlerin ingai seviyeli mevcut durum dederi takdiri yapiimigtir. Tasinmazlarin bilgi
amagh tamamlanmis olmasi durumundaki dederi Emsal Karsilagtirma Yontemi ile bagimsiz béliim bazinda hesaplanmis
olup KDV dahil dederleri ile birlikte rapor ekinde sunulmustur. 8.5. baslidinda belirtilen hususlar dogrultusunda; stz
konusu projenin G.Y.O. portfdylinde “Projeler” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine

varilmigtir.

9.2, Nihai Deger Takdiri

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazlarin degeri yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, biyikligiine,
fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére giinimiz
ekonomik kosullari dikkate alinarak hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin nihai degeri insai seviyeleri dikkate

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

82 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

MEVCUT DURUM DEGERI

Sigortaya

o ||| ome | e
1.Bodrum 1 2+1 155,00 3.405.000 3.437.361 166.649
1.Bodrum 2 2+1 155,00 3.405.000 3.437.361 166.649
A 3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 178,00 4.540.000 4.584.249 207.292
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 185,00 4.705.000 4.751.316 214.847
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 195,00 4.770.000 4.815.707 227.433
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 192,00 4.685.000 4.732.502 223.503

A BLOK TOPLAM

B BLOK TOPLAM

25.505.000 25.758.497 25.760.000
1.Bodrum 1 2+1 153,00 3.365.000 3.397.571 164.720
1.Bodrum 2 2+1 153,00 3.365.000 3.397.571 164.720
3.Normal+Gati 9 3+1_Dubleks 191,00 4.870.000 4.916.459 222.314
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks 186,00 4.740.000 4.788.834 216.543
3.Normal+Cati 11 | 3+1_Dubleks 187,00 4.545.000 4.589.428 216.746
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 192,00 4.675.000 4.722.985 223.054

C BLOK TOPLAM

25.555.000 25.812.849 25.815.000
1.Bodrum 1 2+1 153,00 3.365.000 3.397.571 164.720
1.Bodrum 2 2+1 153,00 3.365.000 3.397.571 164.720
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 191,00 4.870.000 4.916.459 222.314
3.Normal+Cati | 10 | 3+1_Dubleks 186,00 4.740.000 4.788.834 216.543
3.Normal+Cati 11 | 3+1_Dubleks 187,00 4.545.000 4.589.428 216.746
3.Normal+Cati | 12 | 3+1_Dubleks 192,00 4.675.000 4.722.985 223.054

25.560.000

25.812.849

1.208.097

90 PARSEL DEGERLEME TABLOSU

MEVCUT DURUM DEGERI

Yuvarlatiimig

K.D.V. Dahil

Sigortaya

Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Eszitz;n Mevcut Durum Mevcut Durum Esas
Degeri -TL Degeri-TL/m? Degeri, TL

1.Bodrum 1 2+1 161,00 3.655.000 3.693.516 172.724

1.Bodrum 2 2+1 161,00 3.605.000 3.640.049 172.724

3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 177,00 4.500.000 4.543.036 219.603

A 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 183,00 4.500.000 4.543.036 219.603
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 202,00 4.750.000 4.797.915 212.817

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 196,00 4.750.000 4.797.915 212.817

A BLOK TOPLAM

B BLOK TOPLAM

1.080,00 25.760.000 26.015.468 1.210.286
1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.570.000 3.605.816 171.941
1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.515.000 3.552.592 171.941
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 187,00 4.330.000 4.373.317 215.702
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 187,00 4.330.000 4.373.317 215.702
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 187,00 4.720.000 4.767.522 215.412
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 187,00 4.720.000 4.767.522 215.412

25.185.000 \ 25.440.087
1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.570.000 3.605.816 171.941
1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.515.000 3.552.592 171.941
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 187,00 4.330.000 4.373.317 215.702
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 187,00 4.330.000 4.373.317 215.702
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 187,00 4.720.000 4.767.522 215.412
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 187,00 4.720.000 4.767.522 215.412

25.440.087

1.206.110

C BLOK TOPLAM

1.068,00 25.185.000
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D BLOK TOPLAM

. S satisa Yuvarlatiimig K.D.V. Dahil Sigortaya
Blok Adi Kat Bag. Bl. No Daire Tipi Esas Alan Mevcut Durum Mevcut Durum Esas

Degeri -TL Degeri-TL/m? Degeri, TL

1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.555.000 3.588.075 171.941

1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.500.000 3.534.851 171.941

3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 187,00 4.310.000 4.351.060 215.702

° 3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 187,00 4.310.000 4.351.060 215.702
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 187,00 4.700.000 4.745.295 215.412

3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 187,00 4.700.000 4.745.295 215.412

E BLOK TOPLAM

25.075.000 25.315.637 1.206.110
1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.535.000 3.570.334 171.941
1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.480.000 3.517.109 171.941
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 187,00 4.285.000 4.328.803 215.702
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 187,00 4.285.000 4.328.803 215.702
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 187,00 4.675.000 4.723.068 215.412
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 187,00 4.675.000 4.723.068 215.412

F BLOK TOPLAM

24.935.000 25.191.186 1.206.110
1.Bodrum 1 2+1 144,00 3.215.000 3.246.762 155.585
1.Bodrum 2 2+1 144,00 3.165.000 3.198.600 155.585
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 193,00 4.465.000 4.509.589 223.561
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 198,00 4.465.000 4.509.589 223.561
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 188,00 4.655.000 4.702.812 213.484
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 184,00 4.655.000 4.702.812 213.484

G BLOK TOPLAM

1.051,00 24.620.000 24.870.165 1.185.259
1.Bodrum 1 2+1 160,00 3.550.000 3.587.498 172.768
1.Bodrum 2 2+1 160,00 3.500.000 3.534.018 172.768
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 193,00 4.440.000 4.486.521 223.561
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 198,00 4.440.000 4.486.521 223.561
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 188,00 4.635.000 4.680.784 213.484
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 184,00 4.635.000 4.680.784 213.484

H BLOK TOPLAM

25.200.000 25.456.128 1.219.624
1.Bodrum 1 2+1 161,00 3.605.000 3.640.049 172.724
1.Bodrum 2 2+1 161,00 3.550.000 3.586.583 172.724
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 177,00 4.430.000 4.475.058 219.603
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 183,00 4.430.000 4.475.058 219.603
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 202,00 4.685.000 4.732.037 212.817
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 196,00 4.685.000 4.732.037 212.817

| BLOK TOPLAM

1.080,00 25.385.000 25.640.823 1.210.286
1.Bodrum 1 2+1 161,00 3.640.000 3.675.694 172.724
1.Bodrum 2 2+1 161,00 3.585.000 3.622.227 172.724
3.Normal+Cati 9 3+1_Dubleks 177,00 4.475.000 4.520.377 219.603
3.Normal+Cati 10 3+1_Dubleks 183,00 4.475.000 4.520.377 219.603
3.Normal+Cati 11 3+1_Dubleks 202,00 4.730.000 4.775.956 212.817
3.Normal+Cati 12 3+1_Dubleks 196,00 4.730.000 4.775.956 212.817

1.080,00

25.635.000

25.890.586

1.210.286
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89 PARSEL DEGERLEME TABLOSU MEVCUT DURUM DEGERI

K.D.V.
Yuvarlatiimis DEL Sigortaya

Blok Adi Kat Mevcut Durum Degeri-TL Mevcut Mevcut Esas

No Alan Duru?]Tlfeéeri 8:;:: DeTéfri,
TL/m?
1.Bodrum+Zemin | 1 4+1 | 235,00 5.026.135 5.025.000 5.076.397 | 233.842
1.Bodrum+Zemin | 2 | 3+1 | 243,00 5.086.285 5.085.000 5.137.148 | 236.640
1.Normal 3 4+1 | 297,00 6.468.358 6.470.000 7.632.663 | 309.343
A 2.Normal 4 | 4+1 | 297,00 6.616.113 6.615.000 7.807.013 | 309.343
3.Normal+Cati 5 3+1 | 254,00 5.697.318 5.695.000 5.754.292 | 267.047
3.Normal+Cati 6 3+1 | 257,00 5.761.663 5.760.000 5.819.280 | 270.063

A BLOK TOPLAM 34.655.874 34.650.000 37.226.792 1.626.277
1.Bodrum+Zemin | 1 3+1 | 236,00 4.863.760 4.865.000 4.912.398 | 226.287
1.Bodrum+Zemin | 2 4+1 | 237,00 5.026.135 5.025.000 5.076.397 | 233.842
1.Normal 3 4+1 | 288,00 6.235.201 6.235.000 7.357.538 | 298.193
® 2.Normal 4 4+1 | 289,00 6.235.201 6.235.000 7.357.538 | 298.193
3.Normal+Cati 5 3+1 | 240,00 5.327.644 5.330.000 5.380.920 | 249.719
3.Normal+Cati 6 3+1 | 255,00 5.697.628 5.700.000 5.754.604 | 267.061

B BLOK TOPLAM 33.385.570 33.390.000  35.839.395 1.573.294

* K.D.V. orani_net alar 150 m2’nin _altindaki daireler icin %1, 150 m?2 iizerindeki daireler icin %18

oraninda uygulannustir.
KONU TASINMAZLARIN MEVCUT DURUM DEGERI

DENiZ GYO MULKIYETINDE BULUNAN BAGIMSIZ KDV HARIC TOPLAM KDV DAHIL TOPLAM  SIGORTAYA ESAS
BOLUMLER YUVARLATILMIS DEGERI-TL DEGER-TL DEGERI-TL

84 ADET DAIRE 371.650.000 379.710.549 17.682.315

Raporda belirtilen dederlerin tamami KDV Hari¢ degerlerdir.

Sonug olarak;

Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, 440 Ada 90, 89 ve 82 Parsel numarasinda kayitli Deniz Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi miilkiyetinde bulunan “Mesken” vasifli tasinmazlarin K.D.V. hari¢ toplam dederi 371.650.000.-TL
(Ucyiizyetmisbirmilyonaltiyiizellibin TURK LIRASI); K.D.V. dahil toplam degeri 379.710.549.-TL
(Ucyiizyetmisdokuzmilyonyediyiizonbinbesyiizkirkdokuz TURK LIRASI) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Kubilay ATALAR Erkan SUMER

Sehir Plancisi _ Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 495825 ) SPK LI§ANS NO: 404726

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

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