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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakh§i portfoyiine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaclanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Yapi Endiistrisi ve Ticaret A.$.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin SNPY-1704008 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza T.C. Bagbakanlik Sermeya Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatirnmcilar
Daire Baskanhgi tarafindan iletilen 31.10.2017 tarih, 12233903-340.05.05-E.12189 sayil
Eksik bilgiler ve belgeler hakkindaki yaziya istinaden revize edilmig olup, diger bilgi,
deger ve arastirmalar gilincellenmemistir.

A.Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde SPK mevzuati
kapsaminda her hangi bir rapor hazirlanmamistir.

15

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

6 SNPY-1704008-REV BEYKOZ



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

121 ADA 12 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BEYKOZ

KANLICA

23

121

12

1.135,08 m?

DAG MAHALLI

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI

TAM

585

3

261
04.02.2010
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li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BEYKOZ

KANLICA

23

121

119
961.80 m?

KULUBESI OLAN ARSA

PLANINDADIR
ANA GAYRIMENKUL

SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI

TAM
585
4
368

04.02.2010

- Takyidat Bilgileri

Beykoz Tapu Mudirligi'nden alinmis olan 11.09.2017 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat

bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Her iki taginmaz lizerinde de herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Her iki tasinmazin son ug¢ yil

icerisinde mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir. Her iki gayrimenkulde 04.02.2010 tarih ve 585 yevmiye numarasi ile Sinpas

Yapi Endustrisi ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iliskin Veriler

istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazigi imar Midiirligi'nden 12.09.2017 tarihinde alinan ve
ekte sunulan bilgiye gore

121 asa 12 ve 119 parseller; " 22.07.1983 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bogazigi Sahil Seridi ve
Ongériinim Bélgesi Uygulama imar Planinda "Park (Manzara Noktasi) Alaninda"; 12 parselin
kigik bir kismi da yolda kalmaktadir.

Séz konusu uygulama imar planinin Bogazigi imar Yiiksek Koordinasyon Kurulunun 13.06.2011
tarih 2011/2 sayili karari ile onanan ve 04.01.2013 tarih ve 2013/3 sayil karari ile tadili yapilan
Plan Lejanti ve Plan Hiktimlerinin 5.1 maddesine gore;

" Bu kullanimlara ayrilan parsellerde korunmasi gerekli kltir varligi uygulamasi disinda higbir
yapli yapilamaz."

" Diger hususlarda onanli plan hiukimlerine uyulacaktir." ibareleri yer almaktadir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin dosya incelemesi éngériinim sinirlari igerisinde kalmalarindan 6tiiri istanbul
Biyiiksehir Belediyesi Bogazici imar Midirligii arsivinde yapilmistir. Her iki parselde de
ruhsatl yapilar bulunmamaktadir.

121 Asa 12 Parsel:

Dosyasinda yapilan incelemede, arazinin agik otopark olarak kullanilabilmesi igin igletme igin
isyeri ruhsat basvurusu bulunmakta oldugu goériimustir. Dosyada s6z konusu yaziya bir yanit
ya da herhangi bir ruhsat belgesine rastlanmamistir. Dosyasinda imar durumu, kurum igi
yazismalar ve diger evraklar yer almaktadir.

121 Ada 119 Parsel:

Bu tasinmazin dosyasinda da herhangi bir yapr ruhsati, mimari proje veya iskana
rastlanmamistir. Parsel Gzerinde inga edilmis olan ruhsat harici yapi ile ilgili olarak hazirlanmis
yapi tatil tutanaklari ve ve encimence alinmis kararlar bulunmaktadir.

11.03.1994 tarih ve 947 sayili 1 nolu yapi tatil tutanagina goére "sémel hafriyati Gizerine yapilan
temel calismasi durdurularak ingaat muhur altina alindi " ibaresi bulunmaktadir. Daha sonra
hazirlanan 12.04.1994 tarih ve 669 sayili 2 nolu yapi tatil tutanadina goére " kagak yapiya devam
edilmesinden 6tird zemin kat betonu dokilmus vaziyette tespit edildi " ibaresi yer almaktadir.
insaatin ebadi 15*9 m? dir. Bu tutanaklara istinaden 2960 sayili Bogazici imar Kanununun 13a
maddesine istinaden tasinmaz hakkinda encimence 02.06.1994 tarih ve 2-192 sayili yilkim
karari alinmistir. Tasinmazin dosayasinda ayrica kurum i¢i ve kurumlar arasi yazismalar, eski
imar durumu evraklari ve diger evraklar yer almaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

121 ada 12 parsel tapu niteligi "Dag Mahalli"* olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda
herhangi bir yapi ruhsati, mimari proje veya iskan belgesine rastlanmamistir. Mevcut durumda
ise parsel Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir. Ayrica parsel Gzerinde fiili bir kullanim
ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi 'Kullbesi Olan Arsa" olarak tescil edilmigtir. Parsel
Uzerinde eski tipte 1 adet kulibe bulunmakta olup ayni zamanda tutanak ve enciimen karari ile
tespit edilmis 1 adet betonarme kaba halde bir yapi bulunmaktadir. Ayrica parsel Gzerinde fiili
bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.

Tasinmazin Son Ug Yillikk Dénemde imar Planinda Meydana

234 - Gelen Degisiklikler

Tasinmaz i¢in son ug¢ yilhk imar plani degisiklikleri sorgulandidinda yazili imar durumuna ve
sifahi sorgulamaya goére imar planlarinda herhangi bir degisiklik bulunmmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Beykoz iicesi, Kanlica Mahallesi, 23 pafta, 121
ada 12 parselde kain 1.135,08 m? alanli 'Dag Mahalli' nitelikli taginmaz ile istanbul ili, Beykoz
iicesi, Kanlica Mahallesi, 23 pafta, 121 ada 119 parselde kain 961,80 m2 alanli

' Kulibesi Olan Arsa' nitelikli taginmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar istanbul ili, Beykoz llgesi sinirlari igerisinde Kanlica Mabhallesi'nde
konumlanmiglardir. Her iki parsel de sahile yakin bir noktada yer almaktadir. Yakin cevresi
mustakil tipte ve kismen apartman tipinde konut yerlesim birimlerinden olusmaktadir. Sahil yolu
olarak bilinen Baris Mango Caddesi Uzerinde ticari birimler ve isletmeler yer almaktadir.
Tasinmazlar 6ngdérinim bolgesi sinirlari igerisinde kalmaktadir. Agirlikhi olarak dst gelir
grubuna hitap ettigi gézlemlenmistir. Ayrik nizamda ferah bir yapilasma bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya Anadoluhisari veya Beykoz ydnlerinden toplu tagima araclari
ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir. TEM ¢evreyolu ve Fatih Sultan Mehmet Kdprisu vasitasi ile
Kavacik, Anadoluhisari sapagindan igeri girilerek Anadoluhisari yoéntine dogru yoneldikten sonra
yaklasik Anadoluhisari yerlesimi gegilir. Yaklasik 2-3 km. daha Beykoz ydnunde ilerledikten
sonra Baris Mango Caddesi vasitasi ile Kanlica yerlesimine ulasilir ve burada Kafadar Sokaga
sapilarak Haci Muhittin Sokak ve Ahger Cikmazi Sokak vasitasi ile her iki parsele de
ulagilabilmektedir. istanbul Barosu Kanlica sosyal tesisi olan Baro Bahge yakin civardaki en
6nemli nirengi noktasidir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

121 ada 12 parsel numarali taginmaz 1.135,08 m? yizdlgumladur. Tapudaki ana gayrimenkul
niteligi "Dag Mahalli" olarak tescil edilmistir. Parsel girintili ¢ikintili bir geometrik yapiya sahiptir.
Nispeten dar ve uzun bir sekle sahip durumdadir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konut yerlesim
birimleri arasinda konumlanmistir. Halihazirda parsel tGzerinde her hangibir yapi yer almamakta
olup ayrica parsel Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de
rastlanmamistir. Parsel zemini parke tas ile ddsenmigtir. Ayni zamanda parselin sahile bakan
kisminda 1 adet bekgi kulibesi bulunmaktadir.

121 ada 119 parsel 961.80 m? yuzolgimltdir. Tapudaki ana gayrimenkul niteligi "Kullbesi olan
Arsa" olarak tescil edilmistir. Parsel hemen hemen yamuk formda bir geometrik yapiya sahiptir.
119 parsel egimli bir zemin Uzerinde bayirda yer almaktadir. Parsel sik agdaclk bir yapiya sahip
olup parsel zemini topraktir. Parsel Uzerinde yigma tarzda yapiimis olan 1 adet kullbe ile
betonarme tarzda yapilmis olan 1 adet kaba ingaat halinde yapi bulunmaktadir. Konum itibari ile
denize kismen hakim bir noktada yer almaktadir. Yapi tatil tutanaginda da belirtildigi Gzere ve
yerinde yapilan dlgimde bu yapinin 15*9=135 m? alanl oldugu tespit edilmigtir. Ayrica parsel
uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, gineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biylk kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nufusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kligikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Beykoz ilgesi

Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli bélimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer
almakta olup; batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilcesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile gevrelenmistir.Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapilan sanayi agirlikli galismalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu genelde isci kesimin
tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda st gelir seviyesi kesimden de talep
gormektedir. "Bodazin incisi" olarak tanimlanmaktadir.

Deniz seviyesinden baglayarak 270 metreye kadar yikselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiiciiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. lice ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karigimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve cgevresi basta kestane, mese, glrgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findik agaglarindan olusan dogal orman 6rtiistiyle kaphdir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi 2014 yili rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam nifusu
248,071 'dir. Bu nifusun yizde 10'u kéylerde yasar, yillik niifus artis hizi binde 3'tir. ilce
merkez nifusunun cogu genellikle izmir,Bursa,Antalya,Kibris ve Karadeniz illerinden
olusmaktadir.Koy taraflarinda daha c¢ok Mesudiye,Ordu ve Gorele'den gelip yerlesenlerin
¢coklugu goze carpar.

Beykoz'da gozle gorulir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup, nifusun 1/4’e
yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin zamana kadar imar
mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yizinden son derece dizensizdir. Buyuk ol¢lide eksik
olan altyapi tamamlanmaya calisiimaktadir. ilge niifusunun biylik bélimini Beykoz'a bélge
disindan i¢ gbégle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i¢ gé¢ sonucunda birgok
yerde dogal bitki ortlisiiniin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin
de engebeli olmasi;plansiz yapilasmanin sebeplerinden biridir. Arazi mulkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve blyuk parseller icermesi
yuzunden iggallerle konut alani haline donugturalmastir. Eski yerlesim alani olarak Merkez,
Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’'nin bir kismi mustakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli dislis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl disids yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yiikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustirilmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce ylukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde ylizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
bidyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel se¢imlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. 2017 yihinin geneline bakildiginda gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yonde
olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel donisimuin olacagi bdlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngortlmektedir.
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- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

119 parselin cephe oldugu Akger ¢gikmazi sokagin bir kismi otomatik kapi vasitasi ile kismen
kapatiimis durumdadir. 119 parselin yerinde incelemesi diger sokaklar vasitasi ile
gerceklestiriimis olup parselin agaglk ve engebeli yapisi nedeni ile kismen gorilebilmistir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bogazici imar Midirliigiu ile yerinde yapilan

incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur. Tapu kayitlari
Tapu Kadastro Genel Midiirligi portal sistemi Gizerinden alinmistir.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Nezih bir lokasyonda yer almaktadirlar.

* Ulasilabilirligi yluksektir.

* Bogaz hatti Uzerinde yer almaktadirlar.

* Bdlgenin alt yapi olanaklari tamamlanmistir.

*  Fatih Sultan Mehmet Kdprusune ve baglanti yollarina yakin konumdadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazlarin merit imar planina gére her hangi bir yapilagsma hakki bulunmamaktadir.

% 119 parsel tzerinde yer alan bina hakkinda yapi tatil tutanaklari ve encimence alinmis
yikim karari bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; go6tiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 - . Emsal Karsilagtirma Yoéntemi

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut planda kamulastirilacak alanda kalmaktadir. Bolgede
yapilan incelemelerde dederleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna sahip
emsal tasinmazlara ulasiimisg tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yo&ntemi
kullanilamistir.

6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde mevzuat kapsaminda dikkate alinabilecek her hangi
bir yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut degildir. Bu nedenle tasinmazlarin
degerlemesinde Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemi kullanilamamistir.

6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin degerinin UDS standartlarinda belirtlen en az iki ydntemin kullaniimasi
kapsaminda analiz edildiginde ise parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte
ortaya ¢ikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu
parsellere iliskin nakit akisi tablosu diizenlenememistir.
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6.1.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Konut Emsalleri

*  Pasifik Emlak
Tel 0535 986 11 73

Kanlica'da mustakil bir ev satilik durumdadir. Bahgesi oldugu beyan edilmistir. 350 m? kullanim
alanina sahip tasinmaz 30-35 yasindadir.

[ SATILIK | 350 .-M2 | 2.200.000 .-TL |  6.286 .-TL/IM? |

* Remax An
Tel 0532 240 95 43

700 m? igerisinde yer alan 2 katli mustakil bina satilik durumdadir. 200 m? kapali kullanim
alanina sahip olup 5 sene énce komple yenilendigi beyan edilmistir. 5+1 plan tertiplidir.

[ SATILIK | 200 .-M2 | 2.300.000 -TL | 11.500 -TL/M?> |

*  Kanlica Emlak
Tel 0535 206 93 90

Tasinmaz sahile 300 m. mesafede yer almaktadir. 678 m? arsa igerisinde 160 m? kullanim alani
ile pazarlanmaktadir. iskanl oldugu beyan edilmistir.

[ SATILIK | 160 .-M2 | 2.300.000 .-TL | 14.375 -TL/IM? |

*  Sahibinden Satilik
Tel 0532 242 00 61

Tasinmaz Kanlica 2 katli mustakil bir konut olarak satiimaktadir. Kiglk bir bahgesi yer almakta
olup 250 m? kapali kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Komple tadilatinin yapildigi ve kullanima
hazir durumda oldugu belirtilmistir.

[ SATILIK | 250 .-M2 | 2.805.000 .-TL | 11.220 .-TL/M? |

* AC Gayrimenkul
Tel 0533 138 07 07

Tasinmaz Kanlica sirtlarinda mustakil 3 kath villa olarak pazarlanmaktadir. 2. derece eski eser
olan yapi 70 m? taban oturumu ile pazarlanmaktadir. 350 m? arsa alanina sahiptir.

[ SATILIK | 210 -M2 [ 3.740.000 .-TL | 17.810 .-TL/M? |
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Arsa Emsalleri

* jcra Satis ilami

Tel

Emsal tagsinmaz icradan satilik durumdadir. Tagsinmaz 11 pafta 76 ada 3 parselde yer alan 57
m? yliz6lcimli tasinmazdir. Sahile yakin bir konumda 6n gorinidm alani igerisinde yer
almaktadir. Koruya katilacak alan igerisinde bulunmaktadir. Herhangi bir yapilasma hakki
bulunmamaktadir. Muhammen bedeli 239.400 TL olup 1. satis bedeli muhammen bedelin % 50
si olan 119.700 TL dir. Degerleme konusu tagsinmazlara gére daha kiiguk yizdlguimladur.

[ SATILIK | 57 -M2 | 119.700 .-TL |  2.100 .-TL/M? |

*  jlda Gayrimenkul

Tel 0533 513 50 66

Tasinmaz Beylerbeyinde denize yakin bir konumda yer almaktadir. Uzerinde yapi
bulunmamakta olup imarsiz oldugu beyan edilmistir. 850 m? alanlidir. Pazarlik payi
bulunmaktadir.

SATILIK 850 .-M? 1.650.000 .-TL 1.941 .-TL/M?

* Doga Gayrimenkul
Tel 0532 546 00 12

Tasinmaz Beykoz Ortabahge'de 492 ada 1 parselde yer alan hisseli arsada 200 m? hisse satisi
yapilmaktadir. Denize ylirime mesafesinde oldudu beyan edilmigtir. Hisseli mulkiyetli olup
serefiyesi disuktir.

SATILIK 200 .-m? 260.000 .-TL 1.300 .-TL/M?

*  Selman Gayrimenkul
Tel 0532 225 40 81

Tasinmaz Beykoz merkez mahallesi igerisinde yer almaktadir. Agik bir deniz manzarasi
bulunmaktadir. 2257 m? ylizdlgimune sahip parsel Uzerinde 2 katli eski bir ev oldugu beyan
edilmistir.

SATILIK 2257 -M? 3.000.000 .-TL 1.329 .-TL/M?
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6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME Doga Selman
BILGI KONUSU | iida Gayrimenkul | rm?enkul ot
TASINMAZ Y Y
SATIS FIYATI 1.650.000 260.000 3.000.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 1.135,08 m? 850 200 2.257
BIRIM M2 DEGERI 1.941 1.300 1.329
I, BENZER ORTAKUGCUK | ORTA BUYUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME ¢
0% -5% 5%
IMAR KOSULLARI YOK
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON PARKL\L\?\“YOL imarsiz imarsiz imarsiz
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA iYi
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% -5%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o o 0
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -5% -10% -5%
DUZELTILMIS DEGER 1.420 1.844 1.170 1.263

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede genellikle disik yogunluklu ve kiguk olgekli
imar parsellerinin bulundugu gértulmustur. Bdlgede yer alan ve yapilagsmaya kapali durumda
bulunan arsalarin birim m? degerlerinin konum, buyikluk, imar kosullari, mulkiyet durumu gibi
faktoérlere baglh olarak 1.000 - 2.000 TL/m? araliinda yer aldiklari gérulmustar.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin kargilastiriimasi sonucu s6z
konusu tagsinmaza birebir emsal bulunamamis olup bdlgedeki satilik ve satiimis emsallerden ve
ongorinim bdlgesinde yer alan imara kapali parsellerden yola c¢ikilarak deger kanaatinde
bulunulmustur. S6z konusu parselin, mevkii, konumu, imar planindaki fonksiyonu, parsel
blyukliga, malkiyet yapisi ile sahip oldugu potansiyeller de goéz éniinde bulundurulmus, givenli
tarafta kalinarak parselin birim m? degeri olarak 1.420.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Her iki
parselin m2 birim degeri ayni olarak takdir edilmigstir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Blijrlger:ilz Dezaerzezi.'r:l) Pars:!iSSg;geri
121 12 1.135,08 1.420 1.611.813,60 450.428,57
121 119 961,80 1.420 1.365.756,00 324.415,31
TOPLAM DEGER (.-TL)| 2.977.569,60 450.428,57
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 2.980.000
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 832.774

6.1.3 - Tasinmazlarin Emlak Vergisi' ne Esas Rayi¢ Degerleri

Degerleme konusu parseller Uzerinde degerleme gunl itibariyle herhangi bir yasal yapi
bulunmamaktadir. Halihazirda "Park (manzara noktasi) ve Kismi Yol" alaninda kalmaktadirlar.
Bdlgede arsa arzinin oldukga kisitli ve az oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan
parsellerin birim m? degerlerinin ylksek olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu
tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere gore
kisithliklarinin - bulunmasi nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farklilik olusmasina neden
olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari nedeniyle,ikinci yéntem olarak 2942 sayili
kamulastirma kanununun ilgili hikumleri dikkate alinmigtir.

2942 sayilh kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” bashkh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6ncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sturecglerde hukuki yollara bagvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hali
hazirda kamulastinlacak alanda yer almalarina kargsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak sire¢ mevcut kosullarda 6ngorilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip 2. ydontem olarak, 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun
30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve
arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi siirece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali
hazirda onayli olan imar plani geredi tasarruflari sinirh oldugundan en alt degeri hesaplanmasi
yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Akcer Cikmazi Sokak' a cephelidir. Beykoz Belediyesi Emlak
Mudurluagd' nden alinan bilgiye gore 2017 Yili Akger Cikmazi Sokak icin Birim Arsa Rayi¢ Degeri
145,80.-TL/m? olarak belirlenmistir.

PARSEL 2017 YILI EMLAK EMLAK VERGISI KANUNU
PARSEL YUZOLCOMU VERGISINE ESAS 30.MADDE UYGULAMASI ARSA DEGERI
NO () ARSA BIRIM DEGERI ARSA BIRIM DEGERI (TL)
(TL/m?) (TL/m?)
121/12 1.135,08 145,80 14,58 16.549,47
121/119 961,80 145,80 14,58 14.023,04
TOPLAM 2.097 30.572,51
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin ayni plan kapsamindaki konut
fonksiyonlu parseller dikkate alinarak gerekli terklerin yapilarak, bu fonksiyon kapsaminda
kullaniimasi olarak disunulmektedir.

Ayrica Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Bogazigi imar Midirliigi'nden alinan imar durum
yazisinda, s6z konusu parsellerin uygulama imar planinda park (manzara noktasi) alaninda, 12
nolu parselin kiiglik bir kisminin yolda kalmakta oldugu, uygulama imar plani notlarinda ise “Bu
kullanimlara ayrilan parsellerde korunmasi gerekli kulttr varligi uygulamasi disinda higbir yapi
yapilamaz.” hikmu yer aldigi ifade edilmektedir. Meri imar durumu bu sekilde olmakla birlikte,
imar durumunun ileride degismesinin mimkin oldugu ve ender bulunur bu tir arsalarin imar
durumu kisith olsa da zaman icinde 6nemli deder artiglar gosterebildigi distiniimektedir. Bu
cercevede s6z konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin orta ve uzun vadede deger
artisi elde etmek olabilecedi disunulmektedir

- Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma kosullari, merii imar planinda "Park (manzara
noktasi) ve Kismi Yol" alani olarak tanimlanmistir.

Bolgede vyapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilagsma
kosuluna sahip emsal tasinmazlar arastiriimis ve nihai deger takdirinde Emsal Karsilastirma
Yoéntemi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde mevzuat kapsaminda insa edilmis yasal durumda
her hangibir yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut degildir. Bu nedenle
taginmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemi
kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin degerinin UDS standartlarinda belirtlen en az iki yéntemin kullaniimasi
kapsaminda analiz edildiginde ise parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte
ortaya ¢ikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu
parsellere iliskin nakit akisi tablosu diizenlenememisgtir.

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili' nin konut yapilasmasinda gelismis ve yogun olarak
talep géren bir konumda yer almaktadirlar. Bélgede arsa arzinin oldukga kisith ve az oldugu
bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin ylUksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma
kosullari dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere goére kisithliklarinin bulunmasi
nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin
yapilasma kosullari nedeniyle, bdlgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere
ulagsilamamasi da dikkate alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili
hikdmleri dikkate alinmistir.
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2942 sayil kamulastirma kanunun “Satin Alma Usull” bagslikli “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gore, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliinii éncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sireclerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
hali hazirda kamulastinlacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak siire¢ mevcut kosullarda 6ngériilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip givenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger
takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu diizeni
koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi,kisittamanin devam ettigi
sltirece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali hazirda onayli olan imar plani geregi
tasarruflan sinirli oldugundan en alt dederin hesaplanmasi yoluna gidilmistir.Ancak belediyece
belirlenmis olan rayi¢c bedelin piyasa rakamlarinin ¢ok ¢cok altinda olmasi nedeni ile bu deger
sonug¢ degerinde dikkate alinmamistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirimlar ve arsa dederi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Tarafimiza parseller ile iligili herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilii sdzlesmesi
iletiimemis olup, bu ydntem kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Her iki tagsinmaz da Bogazigi 6ngdériiniim bolgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Bogazigi imar
Mudurligi'nde yapilan dosya incelemesinde parseller icin alinmis herhangi bir ruhsat belgesi,
mimari proje, tescilli eski eser kaydi veya iskan belgesine rastlanmamustir. ilgili uygulama imar
planinda ise parseller Park (manzara Alani) ve kismen yol alaninda yer almaktadir. Mevcut
imar kosullari ile her iki parselinde yapilasma imkani bulunmamaktadir. 119 parselde yapilmis
olan ruhsat harici kaba insaat ile ilgili olarak 2 adet yapi tatil tutanadi hazirlanmis olup
encimence yikim karari verilmigtir.Parseller tzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir
getirici faaliyete de rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara, bolgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorusg

6.5.6

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; 121 ada 12 parsel tapu niteligi "Dag
Mahalli" olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda herhangi bir yapi ruhsati, mimari proje
veya iskan belgesine rastlanmamistir. Mevcut durumda Uzerinde her hangibir yapi
bulunmamaktadir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi “Kulibesi Olan Arsa” olarak tescil edilmistir. Parsel
Uzerinde eski tipte 1 adet harap kulibe bulunmakta olup ayni zamanda tutanak ve enciimen
karari ile tespit edilmis 1 adet betonarme kaba halde bir yap1 bulunmaktadir.

Parseller tzerinde fiili bir kullanima ve herhangi bir gelir getirici faaliyete rastlanmamistir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iligskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortaklhk portféyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler lzerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde
riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin
ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.” denilmektedir.

Degerleme konusu parsellerden 121 ada 12 parselin tapudaki niteligi “Dag Mahalli” oldugundan
ve Uzerinden herhangi bir yapilasma bulunmadigindan, gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyine
“Arazi” olarak alinmasinda bir engel bulunmadigi distniimektedir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi “Kulibesi Olan Arsa” olup, Uzerinde metruk halde
bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen yarim kalmig bir ingaat kalintisi bulunmaktadir. Tebligin
22-1-r maddesi hikimlerine gore s6z konusu metruk yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde, s6z konusu parselin “Arsa” olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféyline
alinabilecegi dusunulmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tasinmazlarin

02.10.2017 tarihli toplam degeri igin ;
2.980.000 .-TL
(iki Milyon Dokuz Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
3.516.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

2 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
2.980.000 832.774 707.855 3.516.400 TL
1USD = 3,5784 -TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

1EURO= 42099 .-TL 29.09.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A REETL
¥y

A. Ozgiin HERGUL Eren KURT

Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

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

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