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UYGUNLUK BEYANI

Bu Rapor Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danmismanlik A.$ tarafindan hazirlanmis olup, rapor iceriginde

belirtilen gayrimenkul ile ilgili bilgileri icermektedir. Bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 06zen

gosterilmis olmakla birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin dogru

oldugu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve yanlishklardan, tamligindan, maddi

ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu degildir.

Bu Degerleme Raporu ilgili kurum/kisi icin hazirlanmis olup, s6zlesmede yazili taraflarin yazili izni
olmadan ¢ogaltilamaz ve Gglinci kisilere verilemez.

Bu raporun veya eklerinin herhangi bir béliminin belirtilen degerlerin raporun bir pargasinin veya
tamaminin degerleme uzmanlarinin degerleme yontemlerine iliskin yapilan c¢alismalarin ve calisma
yontemlerinin, bolgesel veya genel verilerin ve rapor veya ekleri iceriginde yer alan her tiirli bilgi, sekil,
sema, grafik, formdl, isim, vb. alinti yapilmasi, Gglinci kisi veya kurumlara bildirilmesi, herhangi bir
yerde yayinlanmasi, referans gosterilmesi, kopyalanmasi, vs. tim kismi veya butiin alintilar Degerleme
Firmasi’nin yazili izni olmadan yapilamaz.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

Hizmet (creti; raporun herhangi bir bolimine bagh olmayip, degerleme c¢alismasi oncesi taraflar
arasinda imzalanmis olan s6zlesme ile belirlenmistir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Raporda sirketimiz tarafindan gorevlendirilen degerleme personel tarafindan bizzat mahallinde
incelenerek ve arastirma yapilarak hazirlanmistir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup, kisisel, tarafsiz
ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir
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iCINDEKILER
BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI:
1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Degerleme Tarihi

1.3- Dayanak Sozlesmesinin Tarihi

1.4- Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

1.5- Degerleme Hizmetinin Kapsami ve Hazirlanis Amaci, Degerleme Yapilacak Tasinmazin Tanimlanmasi,

1.6- Raporun Tebligin 1.Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

1.7- Konu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin
Bilgiler

1.8- Degerleme Calismasini Varsa Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

1.9- Kullanilan Deger Tanimlari ve Gegerlilik Kosullari

BOLUM 2 — MUSTERI VE DEGERLEME KURULUSU BILGILERi:
2.1- Mugteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.2- Degerleme Kurulusunu Tanitici Bilgiler
2.3. Msteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER:
3.1 - Gayrimenkulln Tapu Bilgileri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

3.3- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Durumundaki Meydana Gelen Degisikliklere
iliskin Bilgi

3.4- Gayrimenkuliin imar Durum Bilgisi

3.5- Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde imar Durumundaki Degisikliklere iliskin Bilgi

3.6- Belediyede ve Diger Resmi Kurumlarda Gayrimenkul ile ilgili Ainmis, Proje, Ruhsat, Yapi Durdurma,
Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgi, Varsa Mevcut Yapiyla ilgili Tespit Edilen Proje
veya Ruhsata Aykiriliklara iliskin Bilgi

3.7- Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri, Hasilat Paylasimi, Ust
Hakki veya Kira Sézlesmelerine iliskin Bilgi

3.8- Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri izin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina
Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigl Hakkinda Bilgi

3.9- Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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3.10- Gayrimenkul ile ilgili olarak, 29.06.2001 tarih, 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
Denetimi Saglayan Yapi Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi
3.11- Gayrimenkulln Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

BOLUM 4 - DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGILER:

4.1- Gayrimenkuliin Tanimi, Ulasim ve Cevre Ozellikleri,

4.2- Taginmaz Kroki

4.3- Ana Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik, Fiziksel Ozellikleri

4.4- Bagimsiz Bolim Ozellikleri

4.5-Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu Olumsuz Faktorler

4.7- Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi (Tiirkiye/il/ilge Verileri)

4.8- Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

BOLUM 5 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIMLAR VE TANIMLARI:

5.1- Emsal (Pazar) Yaklasimi
5.2- Gelir Yaklagimi
5.3- Maliyet Yaklagimi

BOLUM 6 — EMSAL PiYASA VERILERi, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi VE HESAP DETAYI

6.1- Emsal Krokisi

6.2- Emsal Piyasa Verileri

6.3- Farkli Degerleme Yaklasimlarina Gore Bulunan Sonuglar, Uyumlastirma ve Hesap Detayi
6.3.1- Emsal (Pazar) Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

6.3.2- Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

6.3.3- Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug
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BOLUM 7 — ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS :

7.1- Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi, Kullaniimayan Degerleme
Yénteminin Neden Kullanilmadigina iliskin Aciklama

7.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

7.3- Gayrimenkulilin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

7.4- Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Sézlesmelerde Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

7.5- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

7.6- Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina iliskin Bilgi

7.7- Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig
Hakkinda Goéris (Bu bentte, gayrimenkul yatirnm ortakliklari igin 111-48.1 sayili: “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin, gayrimenkul yatirnm fonlari icin 111-52.3 sayili “Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi’nin ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili maddelere atif yapmak suretiyle
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.)

BOLUM 8 - SONUC:

8.1- Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

8.2- Nihai Deger Takdiri

BOLUM 9 - EKLER

e Tasinmazlara Ait Fotograflar

e Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Goruntilenen Evraklar (Tapu/Takbis Belgesi, Mimari
Proje, Kat Planlari, Vaziyet Plani, imar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasi, imar Paftasi,
Yapi Ruhsatlari, iskan Belgeleri vb.)

e Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozge¢misleri/TDUB Tecriibe Belgeleri
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BOLUM 1 - RAPOR BiLGILERi:

1.1- RAPOR TARiHi VE NUMARASI;
Rapor Tarihi: 27.12.2023
Rapor No: 2023-DGYO-2

1.2- DEGERLEME TARIiHi;
Degerleme Tarihi: 22.12.2023

1.3- DAYANAK SOZLESMESININ TARiHi;
Bu rapor; taraflar arasinda imzalanan 18.10.2023 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden tanzim edilmistir.

1.4- RAPORU HAZIRLAYANLARIN AD VE SOYADLARI

Degerleme uzmani: ing. Miih. Osman GURAY, SPK Lisans No: 409105
Raporu Kontrol Eden Degerleme Uzmani: Sehir Plancisi, Aycan CAYNAK DUMAN, SPK Lisans No: 906121
Sorumlu Degerleme Uzmani: Sehir Plancisi, Mete GULBAS, SPK Lisans No:400141

1.5- DEGERLEME HiZMETiNiN KAPSAMI VE HAZIRLANIS AMACI, DEGERLEME YAPILACAK TASINMAZIN
TANIMLANMASI

Bu rapor; istanbul ili, Sariyer ilgesi Tarabya Mahallesinde ve tapunun;

440 ada 89 parseli A blokta kayitli 3; B blokta kayitli 3, 5,

440 ada 90 parseli F blokta kayitli 12; | blokta kayith 11 bagimsiz bolim numarali “MESKEN” vasifl

gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari icerisinde ve taraflar arasinda imzalanan sozlesme

hikiimleri dogrultusunda Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tahmin ve takdiridir.

Posta Adresi; Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Sariyer ilcesi, Tarabya Mahallesi, Hoca Ahmet
Yesevi Sokak, No: 6A, D: 3; No: 6B, D: 3, 5; No: 5F, D: 12; No: 5I, D: 11 posta adresinde yer almaktadir. UAVT;
Tablo 1 de belirtilmistir.

1.6- RAPORUN  TEBLIGIN  1.MADDESININ iKINCi  FIKRASI  KAPSAMINDA  HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA;

Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Resmi Gazetede yayinlanan 31.08.2019 tarih, 30874 sayili,
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
1.maddesi, ikinci fikrasi hiikiimlerine gore, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari gergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak Tirk Lirasi cinsinden diizenlenmesi dogrultusunda
tanzim edilmistir.
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1.7- KONU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER;

1. RAPOR

RAPOR TARIiHI / SAYISI

14.07.2020 / DGY0-2020-001

RAPORU HAZIRLAYAN ADI/SOYADI

S. AYLIN SERTER

RAPORU HAZIRLAYAN LISANS NO 401354
RAPORU KONTROL EDEN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU KONTROL EDEN LISANS NO 400141
RAPORU ONAYLAYAN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU ONAYLAYAN LISANS NO 400141

SINIRLAYICI KOSULLAR VE UZMAN
GORUSUNU ICEREN OZET BILGI

Tasinmazlarin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi
varsayimi goz online alinarak Deniz GYO adina kayitli 84 adet
bagimsiz bolimin mevcut serefiyeli satis esas genel brit alani
Uzerinden degerleme calismasi yapilmistir.

YASAL VE MEVCUT ALAN

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

356.091.346

2. RAPOR

RAPOR TARIiHi / SAYISI

24.06.2021 / DGY0-2021-001

RAPORU HAZIRLAYAN ADI/SOYADI

OSMAN GURAY

RAPORU HAZIRLAYAN LISANS NO 409105
RAPORU KONTROL EDEN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU KONTROL EDEN LISANS NO 400141
RAPORU ONAYLAYAN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU ONAYLAYAN LISANS NO 400141

SINIRLAYICI KOSULLAR VE UZMAN
GORUSUNU ICEREN OZET BILGI

Tasinmazlarin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi
varsayimi gbz 6nine alinarak Deniz GYO adina kayith 83 adet
bagimsiz bolimin mevcut serefiyeli satis esas genel brit alani
Gzerinden degerleme calismasi yapilmistir.

YASAL VE MEVCUT ALAN

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

371.085.000 TL

3. RAPOR

RAPOR TARIHI / SAYISI

16.12.2021 / DGY0-2021-002

RAPORU HAZIRLAYAN ADI/SOYADI

OSMAN GURAY

RAPORU HAZIRLAYAN LISANS NO 409105
RAPORU KONTROL EDEN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU KONTROL EDEN LISANS NO 400141
RAPORU ONAYLAYAN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU ONAYLAYAN LISANS NO 400141

SINIRLAYICI KOSULLAR VE UZMAN
GORUSUNU ICEREN OZET BILGI

Tasinmazlarin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi
varsayimi gdéz 6niine alinarak Deniz GYO adina kayitli 83 adet
bagimsiz bolimin mevcut serefiyeli satis esas genel brit alani
Uzerinden degerleme calismasi yapilmistir.

YASAL VE MEVCUT ALAN

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

322.590.000 TL
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4. RAPOR

RAPOR TARIiHI / SAYISI

29.12.2022 / DGY0-2022-006

RAPORU HAZIRLAYAN ADI/SOYADI

OSMAN GURAY

RAPORU HAZIRLAYAN LISANS NO 409105
RAPORU KONTROL EDEN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU KONTROL EDEN LISANS NO 400141
RAPORU ONAYLAYAN ADI/SOYADI METE GULBAS
RAPORU ONAYLAYAN LISANS NO 400141

SINIRLAYICI KOSULLAR VE UZMAN
GORUSUNU ICEREN OZET BILGI

Tasinmazlarin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi
varsayimi goz oniline alinarak Deniz GYO adina kayitli 14 adet
bagimsiz bollimin mevcut serefiyeli satis esas genel briit alani

Uzerinden degerleme galismasi yapilmistir.

YASAL VE MEVCUT ALAN -

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI 167.355.000 TL

1.8- DEGERLEME CALISMASINI VARSA OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER;
Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen bir husus bulunmamaktadir.

1.9-  KULLANILAN DEGER TANIMLARI VE GEGERLILIK KOSULLARI;
Pazar Dederi, Uluslararasi Degerleme Standartlari cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.
Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Gzerinden gergeklestiriimektedir.
- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zglddr.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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BOLUM 2 — MUSTERi VE DEGERLEME KURULUSU BiLGILERI

2.1-  MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI;

Deniz Yatirnm Ortakhgi A.S. (“Sirket”) unvani ile Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hikimlerine

uygun olarak sermaye piyasasi faaliyetlerinde bulunmak iizere 5 Mayis 1995 tarihinde istanbul Ticaret

Sicili’'ne tescil edilip, 16 Mayis 1995 tarih ve 3786 Sayili Tirk Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek

kurulmustur. Sirketin hissedari Deniz Yatirnrm Menkul Kiymetler A.S.’nin kontrolliini elinde bulunduran

Sirketin ana ortagl Denizbank A.S.'nin sermayesini temsil eden paylar Sirketin nihai ortagi Emirates NBD

Bank PJSC (Emirates NBD)'ye aittir.

Firmanin Ortaklik Yapisi;

Ortaklik Yapisi

Deniz GYO, sermayesini nakit olarak arttirarak 150.000.000-TL "den 400.000.000,-TL "ye ¢ikarmistir.

Deniz GYO "'nun édenmis sermayesi 400.000.000 TL olup her biri 1 TL nominal degerli 400.000.000 adet paydan olusmustur.

Deniz Yatinm Menkul Kiymetler AS 299,683,557 TL TL93 %
Diger 100,316,443 TL 25.07 %
Toplan 400,000,000 100.0

**Musteriye iliskin bilgiler https://www.denizgyo.com.tr/ web istesi izerinden temin edilmistir.

Kurumun iletisim bilgileri asagidaki gibidir:
Adres: Biiyiikdere Cad. No:141 K:22 Esentepe - Sisli / istanbul

Web: http://www.denizgyo.com.tr
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2.2-DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BIiLGILER;

Sirketimiz, 17.10.2006 tarihinde, Turkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
ylrirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve oOzel, gercek ve tizel kisi vb. kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel
degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkullin niteligi, piyasa ve cevre
kosullarini analiz ederek uluslararasi alanda kabul gormiis degerleme standartlari ve Sermaye Piyasasi
Mevzuatinda belirlenen esaslar ¢ercevesinde degerleme raporlari hazirlamak, gayrimenkullerle ilgili proje
analizi yapmak, fizibilite calismasi yapmak, boélge ve konum arastirmasi yapmak, en yliksek ve en iyi kullanim
deger analizi tespitinde bulunmak, yatirnm stratejileri belirlemek ve gelistirmek, yatirrm performans
degerlemelerinde bulunmak, pazar analizleri ve pazar arastirmalari yapmak, gayrimenkullerin kira rayic
bedellerini tespit etmek, gayrimenkul gelistirme calismalarinda bulunmak, proje ve yonetim hizmetleri
sunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule baglh haklarin hukuki durumlan ile ilgili analiz ve raporlama
hizmetlerinde bulunmak tzere kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 28.02.1995 tarih ve B.02.1.SPK0.15.107-4798 sayili
yazisina istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde 08.02.2007 tarih ve 5/106 sayili Kurul Karari ile Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler listesine alinmistir.

Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) 03.03.2010 tarihli ve 3577 sayili Kurul Karari'yla
Vizyon Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S' ye "gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule
bagl hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti verme yetkisi vermistir.

Sirketin 6denmis sermayesi 1.000.000 TL dir.

Sirketimiz genel merkezi istanbul/Kadikéy/Kozyatag’'inda bulunmakta olup, Ankara i¢ Anadolu Bélge
Midirltgl, izmir Ege Bolge Midiirligli, Antalya Bolge Midiirligl, Trabzon Sube, Malatya Sube, Gaziantep
Sube Mudirluklerinde kadrolu personel ve diger illerde Kadrolu/s6zlesmeli degerleme uzmanlari ile Turkiye
genelinde yaygin hizmet agina sahiptir.

Sirketimizin Genel Midiirlik Adresi: Kozyatagi Mahallesi, Hiiseyin Celik Sokak, Nail Ergin is Merkezi, No:7,
Kat:6 Kadikdy/istanbul

Web: http// www.vizyongd.com, iletisim E-mail; vizyon@vizyongd.com

TIf; +90 216 445 93 03 — Faks: +90 216 445 95 40

2.3-MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Gayrimenkul projesi icinde maliki bulunan 14 adet bagimsiz bélimin mevcut piyasa kosullarinda satisa
yonelik gercege en yakin Pazar degerinin tespit edilmesi istenilmistir.
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BOLUM 3- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN
BiLGILER:

3.1- GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERi;

MULKIYET | Kat irtifaki Kat Miilkiyeti | Cins Tahsisli Diger (Arsa/Tarla/Bag/Bahge. Vs)
DURUMU
X
iLi ISTANBUL ALANI(M?) Tablo 1
iLCESi SARIVER B.B. NiTELiGi | MESKEN (Her bir
tasinmaz)
MAHALLE TARABYA ARSA PAYI Tablo 1
KOYU - BLOK NO Tablo 1
- iKINCi BOSTAN (Sadece
MEVKii 440/90) KAT NO Tablo 1
PAFTA NO - B.BNO Tablo 1
ADA NO Tablo 1 YEVMIYE NO Tablo 1
PARSEL NO Tablo 1 CiLT NO Tablo 1

89 Parsel: 7 KATLI 2 BLOKLU
BETONARME APARTMAN VE
ARSASI (440/89)

ANA GM. NITELIiGi SAYFA NO Tablo 1
90 Parsel: 8 ADET 6 KATLI, 1
ADET 7 KATLI BETONARME
APARTMAN VE ARSASI (440/90)

SAHIBI (HISSELER) DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI (1/1) (Her biri)
TABLO-1
ADA/PARSEL | BLOK | KAT NO BB CiLT/SAYFA TARIH YEVMIYE e ZEMIN ID UAVT
NO PAY/PAYDA
440/89 A 1‘N(K):TMAL 3 42/4123 | 22.04.2021 7639 263/2796 | 114494033 | 5059120211
440/89 B 1'N(K):TMAL 3 42/4129 | 22.04.2021 7639 257/2796 | 114494040 | 5482317665
3.NORMAL
440/89 B KAT VE 5 42/4131 | 22.04.2021 7639 216/2796 | 114494042 | 5414792654
CATI ARASI "
PIYESLI
3.NORMAL
KAT VE
440/90 F 12 43/4240 | 22.04.2021 7642 170/18886 | 114494324 | 5309691904
CATI ARASI
PIYESI
3.NORMAL
440/90 KAT VE 11 44/4275 | 22.04.2021 7642 167/18886 | 114494373 | 5417819678
CATI ARASI "
PIYESI
10/50
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi;

24.10.2023 tarihinde Tapu Kadastro Genel Midirliglu Bilgi Sistemi’nden alinan takyidat (TAKBIS)
belgelerinde asagidaki kayitlara rastlanmistir. TAKBIS belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

440 ada 89 parselde bulunan bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 ada 82 Parsel ve 440 Ada 90 Parseller ile Birlikte Toplu Yapi
Kapsamindadir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)(22.04.2021 — 7639 yev.)

- Yonetim Plani : 21/04/2021( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)(22.04.2021 — 7639 yev.)

irtifaklar Hanesinde:

- H.BU PARSEL LEHINE 31 PARSEL ALEYHINE 3 METRE GENISLIKTE IRTIFAK HAKKI.( Sablon: Gegit
Hakki)(21.11.1957 — 1811 yev.)

440 ada 90 parselde bulunan bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda;

Beyanlar Hanesinde:

- Yonetim Plani: 21/04/2021 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (22.04.2021 — 7642 yev.)

- Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 Ada 82-89 Parseller ile birlikte Tolu Yapi kapsamindadir) Tarih: - Say!:
-( Sablon: Diger)(22.04.2021 — 7639 yev.)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. Yev:8576,8636,8642,8577,8590,8611,8588,8633 (Sablon: 6306
Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani) (08.10.2013 — 8642 yev.)

irtifaklar Hanesinde:

- H.BU PARSEL LEHINE 31 PARSEL ALEYHINE 3 METRE GENISLIKTE IRTIFAK HAKKI.( Sablon: Gegit
Hakki)(21.11.1957 — 1811 yev.)

TAPU KAYITLARINDAKI TAKYIDATLARIN TASINMAZLARIN DEVREDILMESINE YONELIK ACIKLAMA;

90 nolu parsel lizerinde “6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” Beyanina esas yapilar eski yapilar
yikilmis olup, yerine yeni bloklar insa edilmis ve iskan belgeleri alinmistir. Basvuru yapilmasi halinde
kaldirilmasi miimkiindiir. Devredilmesinde engel bir durum olusturmamaktadir.

90 Parsel ve 89 Parseller (izerinde yer alan “bu parsel lehine 31 parsel aleyhine 3 metre genislikte irtifak
hakki” beyani ile ilgili olarak yapilan incelemede; konu parsellerin bitisigindeki 31 numarall parsel lizerinden
yola olan cepheyi ve gegisi saglamak lizere konu parseller lehinde kurulmus olup, Gayrimenkullerin
devredilmesinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.3- GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET DURUMUNDAKiI MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE iLiSKiN BiLGi;
Tim gayrimenkuliin son Ug yillik ddnemde miilkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.
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3.4.- GAYRIMENKULUN iMAR DURUM BILGiSi;

Belediye imar ve Sehircilik Midirligiinden yapilan resmi imar durumu basvurusuna gore asagidaki bilgiler

alinmistir.

iMAR DURUMU / RUHSAT / PROJE BiLGILERi

Yer Tespiti: Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkuliin ada / parsel bazinda yerinin
dogrulugu imar paftasindan ve TKGM ada Parsel Sorgu sisteminden tespit edilmistir.

Plan Tiirii/Tarihi

17.07.2017 — Cevre Sehircilik Bakanhgi, Mekansal Planlama
Genel Mudiirliigi’nce Onaylanmis 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Plani

imar Yol Cephesi

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu 440 ada 89
parselin Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a yaklasik 35 m, 440 ada 90
parselin Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a yaklasik 320 m cephesi
bulunmaktadir.

imar Lejandi (Konut, Ticaret Alani Vs..) Konut

insaat Nizami (Bitisik, Blok Vs.) Ayrik

TAKS 0.15

KAKS (Emsal) -

Hmax 4 kat

Cekme Mesafeleri On Cephe: - H Yan Cepheler: - H Arka Cephe: -

Dop Kesintisi, imar Terkleri vs. varsa Net
Parsel ve Emsal ingaat Alani (m2)

12.409,84 m2 net parsel

Toprak Koruma Kanunu Kapsaminda
Olup Olmadigi

Toprak koruma kanunu kapsaminda bulunmamaktadir.

Tasinmazin Su Havzasinda Yer Alip
Almadigi

Konusu tasinmaz “Su Havzasli” icerisinde yer almamaktadir.

Kiy1 Kenar Cizgisinde Olup, Olmadigi

Konu tasinmaz kiyi kenar gizgisi icerisinde yer almamaktadir.

Plan Notlari Ve Diger Agiklamalar

Sariyer Belediyesi imar durum biirosundan alinan resmi yazili
imar durum bilgisine gore, degerleme konusu gayrimenkuliin
bulundugu 440 ada 89-90 parseller, 1/1000 6l¢ekli, 17.07.2017
tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama
Genel Mudiarligi’'nce onaylanmis plan kapsaminda Konut
alaninda kalmakta olup, “Ayrik Nizam, TAKS: 0.15, Hmax: 4
kat” yapilasma kosullarina sahiptir. S6z konusu parsellerin

herhangi bir terki bulunmamaktadir.

3.5. - GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE iMAR DURUMUNDAKIi DEGIiSiKLIKLERE iLiSKIiN

BiLGi;

Gayrimenkulilin son Ug yillik ddnemde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamustir.
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3.6.- BELEDIYEDE VE DIGER RESMi KURUMLARDA GAYRIMENKUL iLE iLGiLi ALINMIS, PROJE, RUHSAT, YAPI

DURDURMA, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPiTi VB. DOKUMANLAR HAKKINDA BiLGi, VARSA MEVCUT

YAPIYLA iLGILi TESPIT EDILEN PROJE VEYA RUHSATA AYKIRILIKLARA iLiSKIN BiLGi;

Web tapu Arsivinde Portalinda 440 ada 89 parsel icin 04.05.2020 tarihli kat irtifakina esas proje,
440 ada 90 parsel A-1 bloklar i¢in 25.01.2021 tarihli kat irtifakina esas proje, 440 ada 90 parsel B-
C-H bloklar igin 25.01.2021 tarihli kat irtifakina esas proje, 440 ada 90 parsel D-E-F-G bloklar igin
25.01.2021 tarihli kat irtifakina esas proje incelenmistir.

89parsel projesinde vaziyet planinda tapu bilgisi bulunmayan sitenin peyzaji bulunan kisim ile
birlikte cizilmistir.

Degerleme sirasinda tasinmazlar, misait olmadigindan iceriden gorilememistir. Bu sebeple
mevcut durum ile proje karsilastirlamamistir. Deniz GYO’dan alinan bilgiye gbre tasinmazlarda
herhangi bir tadilat veya proje aykiri blylitme yapilmamistir. Tasinmazlarin mevcut durumda
projesi ile uyumlu olduklari varsayimi ile degerleme yapilmistir.

Sariyer Belediyesi arsivinde incelenen dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkullere ait yapi
ruhsatlarinin bulunmadigi tespit edilmistir. Belediye yetkilisinden edinilen sifahi bilgiye gore yapi
ruhsatlarinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan dizenlendigi icin ve Sariyer Belediyesi'ne
gonderilmedigi icin dosyasinda bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Deniz Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. den edinilen yapi ruhsatlari bilgileri Tablo 2’de
gosterilmistir.

Deniz Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. den edinilen yapi ruhsatlari bilgileri Tablo 2’de
gosterilmistir.

Sariyer Belediyesi’'nde incelenen dosyasinda degerlemeye konu gayrimenkullere ait herhangi bir
olumsuz karar bulunmamaktadir.

TABLO-2 RUHSAT BiLGILERIi
SIRA NO|ADA/PARSEL|BLOK NO RUHS.A.T RUHSAT NO VERILIS | YOLKOTU "YO!.. KOTU | TOPLAM | YAPI BB SAYISI|. TOPLAM
TARIHI AMACI [ALTI SAYISI |USTU SAYISI | KAT SAYISI {GRUBU INSAAT ALANI
1 440/89 A 5.05.2020 | 2020/129 |TADILAT 2 4 6 3/B 6 1.998,03
2 440/89 B 5.05.2020 | 2020/127 |TADILAT 2 4 6 3/B 6 1.962,49
3 440/90 F 26.01.2021| 2021/39 |TADILAT 2 4 6 3/B 12 2.902,57
4 440/90 | 26.01.2021( 2021/42 |TADILAT 2 4 6 3/B 12 2.665,44
TABLO-2 YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGIiLERi
SIRA NO [ADA/PARSEL |BLOK NO BELGE. BELGE NO YOLKOTU ..YOI.'. KOTU | TOPLAM | YAPI BB SAYISI|. TOPLAM
TARIHI ALTI SAYISI |USTU SAYISI | KAT SAYISI {GRUBU INSAAT ALANI
1 440/89 A 18.02.2021| 2021/05 2 4 6 3/B 6 1.998,03
2 440/89 B 18.02.2021| 2021/06 2 4 6 3/B 6 1.962,49
3 440/90 F 18.02.2021| 2021/12 2 4 6 3/B 12 2.902,57
4 440/90 [ 18.02.2021| 2021/15 2 4 6 3/B 12 2.665,44
3.7.- GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SATIS VAADI, KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMELERI,

HASILAT PAYLASIMI, UST HAKKI VEYA KiRA SOZLESMELERINE iLiSKiN BiLGi

Kira serhi Tedas tarafindan trafo yeri igin konulmustur.
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3.8.- GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERi iZIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA, TADILAT
RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLiSKiN BILGILER iLE iLGIiLi MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKLi TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi;

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi icin mevzuata uygun olarak tiim yasal izinler alinmis
olup en son yapi kullanma izin belgesi alinarak kat miilkiyetine gecilmistir. Mevcut yerinde gorilen bagimsiz
bolimler projesi ile gerek fonksiyon, gerek alansal olarak uyumlu insa edilmistir. Belediye dosyasindan
yapilan incelemede dosya igerisinde binalara (Bloklar) ait, Onayll mimari proje, Yapi Ruhsati ve Yapi
Kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Onayli kat irtifakina esas mimari projesi Tapu Mudirligiindeki arsiv
dosyasindan (web tapu) incelenmis, ruhsat ve ekleri Deniz GYO’dan temin edilmistir.

3.9-  RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR KANUNU’NUN 21 iNCi
MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI;

ilgili Kanun Maddesi; Yapi ruhsatiyesi
MADDE 21-(Anayasa Mahkemesinin 11.12.1986 tarih ve 1986/29 sayili karari ile iptal edilen ibareler ¢ikarilarak
diizenlenmistir.) Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar icin 27. Maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.
Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir.
Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat higbir vergi, resim ve harca tabi
olmaz.
Ancak, derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat
tamirleri ile ¢cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi
degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel bir gériiniim
elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu
Kanunun yiiriirliiGe girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

3.10- GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK, 29.06.2001 TARiH, 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETiMi SAGLAYAN YAPI DENETiIM KURULUSU HAKKINDA BiLGi;

Parsel lizerindeki yapinin denetimi CLF PROJE TAPI DENETIM LTD.STi. tarafindan gerceklestirilmistir.

Adres: Burhan Sk No: 7 B, 34406 Kagithane/istanbul

3.11- GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi;
Binaya ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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BOLUM 4- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi GENEL BiLGILER

4.1- GAYRIMENKULUN TANIMI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI;

Degerlemeye konu tasinmazlar istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesi, Hoca Ahmet Yesevi Sokak, No:
6A, D: 3; No: 6B, D: 3, 5; No: 5F, D: 12; No: 5l, D: 11 posta adresinde yer almaktadir. Parseller egimli bir
topografik yapiya sahiptir. Tarif olarak; Blylkdere Caddesi’'nde Sariyer istikametinde ilerlerken Haciosman
mevkiinde Tarabya Bayri Caddesi’'ne donilir, yaklasik 1,25 km sonra solda bulunan Senevler Caddesi’'ne
donilidr, daha sonra sag kolda bulunan Hoca Ahmet Yesevi Sokak’a doénulir, yaklagik 150 m sonra
degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu Le Chic Tarabya Projesi’ne ulasilir. Bolgenin her tirla teknik
alt yapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmazin Merkezi Yerlere Uzakhgi;

Tarabya iskelesi; 1.5 km

Fatih Sultan Mehmet Koprisi; 7.5 km

Sariyer Merkez; 5 km

4.2- TASINMAZ KROKi;

Ana Ulasim Akslari ve Bélgesel Kroki

Q
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Uzak Plan Krokisi;

LE cQic 5>~y
TARABYA
.
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Kiiclikgekmece Istan bul ) o043

FTEH y,

LE CHIC - & °

..+ TARABY Acassi
e
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Yapi Tarzi Betonarme Karkas Kanalizasyon Var
Yapi Nizami/Sinifi Ayrik Nizam / 3/B Su Deposu Var
Binadaki Bag. Bol. 440/89: 3 .
Hidrof V

Sayisi 440/90: 2 L& ar
Kullanim Amaci Mesken Asansor Var
Isitma Sistemi Dogalgaz Paratoner Var
Cati Tipi - Jenerator Var
Manzarasi Uzak Deniz Manzarasi (Bazi

. Su Var
Yonii dairelerden)
Cephesi Kompozit Kaplama Elektrik Var
Deprem Bolgesi 2. Derece Yangin Tesisati Var

440 ada 89 parsel

1.171,59 alanli olan, 440 ada 89 parselde, 2 Blok vardir. Toplam insaat alani 3.960,52 m2 dir. Haci Ahmet
Yesevi 35 m cephesi vardir.

Her blok 3 Bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢ati kati olmak Gzere 7 kath sekilde insa edilmistir. Her blok,
Web tapu arsivinde bulunan 04.05.2020 tarihli kat irtifakina esas projesine gore; 3.Bodrum katta; otopark,
su deposu, kazan dairesi, 2.Bodrum katta; depolar, otopark, 1.Bodrum kat ve zemin katta; 2 adet ters
dubleks daire, 1.Normal katta; 2 adet daire, 2.Normal katta; 2 adet daire, 3.Normal kat ve ¢ati katinda; 2
adet dubleks daire olmak lizere toplam 8 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

Blok dis cepheleri kompozit kaplamadir. Blok giris kapilari ortasi camli aliminyum dogramadir. Bina i¢
zeminleri seramik kaplama, duvarlari ise saten boyalidir. Her blokta 1’er adet asansér bulunmaktadir.
Vaziyet planinda blok girisleri gdsterilmektedir. Blok girisleri bati cepheden ve zemin kattan saglanmaktadir.
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/v-"" DNV
- T

——
TR *

L eals

’” F *‘kl“!’?

s TC QEVREvo $EHIRc1lea
Sk 'Z.‘,f 440 ADF» &9 PARSEL
MIMARI TAD[LAT PROJES|

v B 3] B - gl
i e 7Y
ARSANIN |

T U ligEsl  WAHALLES| |SOKAGT | PAFTA | ADA | PARSEL |
YAPININ :
' WAKINE ; ;
oae | MarENDiaR 5 i {

KCOPERATIH VERGE HO'SU :
s | oosar el NEVII EETONARNE KARKAS
BELGE UTGULAVA ESASUARINA GORE TAPTIT el
Ll B T WA
=t | e Lo Lo b
OBAVIZESI | VAPI DENETIM ONAYI seLepvETeSoll |

YAPI INSAAT ALAN HESABI:

55,75 KOTU PLANI (A-B BLOK 3. BODRUM KAT) | 68598 m*
0.00 ALTIYAPI | 58,55 KOTU PLANI (A-B BLOK 2. BODRUM KAT) | 681.12m’ 0.00 ALTI TOPLAM YAP! INSAAT ALANI:
INSAAT ALANI | 62,05 KOTU PLANI (A-B BLOK 1. BODRUMKAT) | 188.13 + 188.39 = 376,652 m* | 1723:82m*
A-B BLOK ZEMIN KAT 230,03 + 223.62 = 453.65 m*
il o A-B BLOK 1. KAT 242.83 + 235.14 = 477.97 m*
INSAAT ALANI - O 0870 ,
A-B BLOK 2. KAT 242.83 + 235.14 = 477.97 m* g;‘;;,.,,,,.‘ e ;
A-B BLOK 3. KAT 241.16 + 233.47 = 474.63 m?
A-B BLOK CATI ARASI 179.50 + 173,18 = 352,68 m?
TOPLAM |N$AAT ALANI 3960.52 m?
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Vaziyet Plani
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3.Bodrum Kat Plani

| | | m=ye
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1.Bodrum Kat Plani

Zemin Kat Plani
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3.Normal Kat Plani
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4
1

#j

a4

440 ada 90 parsel

8.512,60 alanli olan, 440 ada 90 parselde, 9 Blok, sosyal tesis ve agik ylizme havuzu vardir. Toplam insaat
alani 24.237,70 m2 dir. Haci Ahmet Yesevi 290 m cephesi vardir.

Her blok 2 Bodrum + zemin + 3 normal kat + ¢ati kati olmak lizere 6 kath sekilde insa edilmistir. Her blok,
Webtapu arsivinde bulunan 25.01.2021 tarihli kat irtifakina esas projesine gore; 2.Bodrum katta; otopark,
1.Bodrum katta; 2 adet daire, zemin katta; 2 adet daire, 1.Normal katta; 2 adet daire, 2.Normal katta; 2 adet
daire, 3.Normal kat ve ¢ati katinda; 4 adet dubleks daire olmak lzere toplam 12 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir.

Blok dis cepheleri kompozit kaplamadir. Blok giris kapilari ortasi camli aliminyum dogramadir. Bina ig
zeminleri seramik kaplama, duvarlari ise saten boyalidir. Her blokta 1’er adet asansér bulunmaktadir.
Vaziyet planinda blok girisleri gosterilmektedir. Blok girisleri giiney cepheden ve zemin kattan
saglanmaktadir.
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=

TC QEVREwsemﬂcllJK BAKANLIGI
440ADA wpmsa.wum

YAPI INSAAT ALAN HESABI:

83,65 KOTU PLANI (A4 BLOK 1 DODRUM KAT) | 203.30 + 203,80 « S87 78 n*
0,95 XOTU PLANI A ELOK 2 BODRUM XAT) | 1079.88 o |
56,00 KOTU PLANI (B-H BLOK 1. BOORUM KAT) | 260 71 » 260,30 = 53750 P .
£330 KOTU PLANI (B4 BLOK 2. BOORUM KAT) | 1089.04 r=*
50,16 KOTU PLANI (€ BLOK 1. BODRUM KAT) | 25071 m?
4545 KOTU PLANI (G BLOX 2 BODRUM KAT] | 68117 P
A230 KOTU MAN ([ BLOK 1 BODRUM KAT) | 28871 vt
30485 KOTU AN (E-G BLOK 1. BOORLM KAT) | 29371 + 25500 = 587.062 m"
0.00 ALTI TORLAM YAS! INGAAT ALAM
000 ALTIYAP! | 38,80 KDTU PLAN (D ELOK BOBYAL TESIS KATI}| 525,57 m u:i.‘:'nr oty
35,15 KOTU PLAN 201641 P
53,70 KOTU PLANI (F BLOK 2 BODRUM KAT) | 27000 10
AH-| BLOK B-C-D-E BLOK F.G BLOK
ZEMIN KAT 365,10 m 3643 533
1. KAT 38300 26420 " 306,40 n
2. KAT 38380 264200 540 m "
0.00 ve GSTO TOPLAM YAP! INGMT ALAM:
0.00 ve USTU YAPS 3. KAT 8360 P BL20m* 05.40 P 15010 56 re* "
INGAAT ALANI GATIARASH 0930 rf 20520 ° N920e"
0.00 DSTU BLOK TOPLANI 1766.08 176723 ATTLTI M
TOPLAM 1765600 X3 = 529818 1" | 1767.23 x4 = 708882 e | 177173 %2 = ISAIAB o
MAVUZ YAPT INSAAT ALANI B4.35
TOPLAM INSAAT ALANI | 24237.70 m?
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PR S
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Bagimsiz Bolim Alanlari

- 90 PARSE[ NET- BRUT AIANI.AR TABLOSU
S I LS || SO | st
= e P e CAland Aum e iémlneouqnn- ST Bt Alani Th | Genel Briat Alant
| i) i | o SOOI
1 ~ 104,39 119,68} s ST T8 0] 1948 131,61
2 104,39] qu BB 1:3 - 13161
3 126,47 143,59 14 158,39
4 12647| 143,59 14,80] , 158,39 ARSEY
5 146 165
6 146,66 165 6
S 7 14656] :ss,ssl tessq NS
8 165 165,56/
o - i
10 123 146,72| 146,72|
11 134,92 m,ssl g
12 130,91 157,32 157.551
A BLOX TOPLAM 1 1796,93| 0,00/ 1850,39] 81505
[SRSVESRPISIIN PR—— .1,.,..« - ._.,,,L.iw‘. PE—— u&n A N sy .11& S A g 1 e s ey .-....-ﬁm‘& IPERSEL————
2 103,57 118,77 130,62
3 125,57 143,10/ 11,65, 154,75
4 143,10| 11,65/ 154,75}
5 ug.gl 168,32 32
8 6 149, 168,32 168,32 816,96
F= 149, 168,32 168,32
8 149 168,32
) 125 22} 150, 08 216,
10 125 86| 08 216
1 129,22 1 149,94/ 216,
12 128,47 149,94 149,94 218
B BLOK TOPLAM 1565,45/ 1797,06) 0,00 816,96 266
1 103,15 118,77 11,85 197,
2 103,57 118,77 11 197
3 12557 143 TR |
a 125,99] 143 11 233,94
5 149 168,32 254,45|
L 149,60 168,32 ittt ns: o SRR
< 7 _9s0l 1683 e e
8 149,60 | 25445
9
10 125, 150, zzsgl
11 12922 149 226,66
12 12847 149,94| 226,66)
CBLOK TOPLAM : 1565,45! _1797,06) ezt b donton de, 600] 943,61 2787,67,
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1 103,09 118,77 11,85( 130,62 | 18632
2 103,51 11877 n&f
3 125,57, 143,10 11,65 154,75
4 125,57 143,10 11,65 154,75
5 149 168,32 168,32
6 u_—sﬁ 1 1
D ~ wﬁ 168,32 3 786,29
8 149 1_5_;,33' 1
“ 125,22 150,08 150,08
10 125,86 150,08| ‘
11 129,23 149,94) 149,94
12 128,47 149,94] 149,94
D BLOK TOPLAM 1564,92 1797,06 0,00 1844,06 786,29
1 118,77 118! 130,62
2 103,42| 118,77 11,85] 130,62
3 125,57, 143,10 11,65 154,75
o 125,57 143,10 11,65 154,75
5 ujg 168,32 168,32
6 149 168 168,32
E 7 149 m:ul m‘g -
8 149 168,32 168
3 125,22 150,08| 150,08
10 125 150,08] 150
11 129,23 149,94| 149
2 12847
E BLOK TOPLAM 1564,74} 1797, 0,00 1844,06) 786,29
1 94,05} 107,30| 10,71 118,01
2 94,05/ 107,30| 10,71 118,01
3 126,60 144,20| 11,65 155,85
4 126,60 144,20| 11,65 155,85
_ s 147,62 166,85 5&1 -
6 147,62 166,85 166,85 o075.93
! 7 147,62 ﬁ 16685
8 147,62 1 166,85)
9 130,23 74 154,74
10 15
11 u_s,,so| 150 150,
12 122,16 147, 147,
F BLOK TOPLAM 154442 1781 0,00] 1075,93
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1 104,94/ 119 11,90} 86,31
2 %F 119 11,90] 186
3 1 11,65/ 2216
a xm] 144 11,65 2216
5 147,62 166,35 237,30
G L 147,62 m 782,23 s
7 147,62 166,85 237,30
8 147,92 166,85 :
) 130,23 154,74 2200
10 134,35 158,76| 225,79
1 125,30 150,69 214,31
12 g;!gL 147, 209,53
G BLOK TOPLAM 1566,50 62 0,00, 782,23 534 €
[ 1 104,39) 11 11,93 189,28
2 104,39/ u._g_ii 189,28
3 126,47
s 126,47 143,59| 14,80 227,80
s ? S X T X SRR R .. 23811
H 5 el 2381
8 165,56 38,11
5 121,27 142, 142,15 0
10 x_z;% : y_cﬁ 146,72 211,01
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LE CHIC TARABYA VAZIYET PLANI

4.4- BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI;
Degerlemeye konu gayrimenkullerin dis, i¢, bahge peyzaji, ortak alanlari dahil olmak lzere 1.sinif isgilik ve
malzeme kullanilmis oldugu gorilmdistir. Bagimsiz bolimlerin her biri projesinde ve yerinde daire

niteliginde olup, yer désemeleri islak hacimlerde seramik kaplama, diger boliimlerde ise dogal ahsap laminat
parke kaplamadir. Duvarlar ise islak hacimlerde seramik kaplama, diger bolimlerde ise saten boyalidir.
Dairenin giris kapisi gelik, pencereleri ise p.v.c. dograma, i¢c mekan kapilari Amerikan panel dogramadir.
Mutfak dolaplari laminat, tezgahi granit olup ankastre beyaz esya takimi bulunmaktadir. Banyoda ise
vitrifiye takimlari tamdir. Dairenin isinma sistemi dogalgazdir.

Degerleme sirasinda tasinmazlarin icleri goérilemediginden alan ve konum tespiti yapilamamistir.
Tasinmazlarin projesi ile uyumlu oldugu varsayilarak degerleme yapilmistir.

ic gdriiniis fotograflari, 29.12.2022 tarihli, 2022-006 nolu rapordan temin edilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin oda sayisi, net briit alan, ortak alan kullanimi ve alansal bilgileri
asagidaki Tablo 3’de detayh olarak sunulmustur.
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BAGIMSIZ BOLUM OZELLIKLERI

ADA/PARSEL | BLOK | B.BOL. KAT NO ODA Tip (BATEL:;’?SRAS BALKON NET | BALKON-TERAS | EKLENTi BRUT ;:II-:I(I?!B\‘R\(JFI'IIJ([:\;:E TOPLAM BRUT EK FRANSIZ GENEL BRUT YON
NO NO NO SAYISI : ALANI DAHIL NET ALAN | ALAN (DEPO) ALAN BALKON ALANI ALAN
HARIC) ALAN
440/89 A 3 1.KAT 4+1 4A 175,4 8,4 183,8 5 213,34 218,34 6,8 274 D/G/K
440/89 B 3 1.KAT 4+1 4B.1 168,5 8,1 176,6 6,29 205,65 211,94 6,8 267 D/G/K
440/89 B 5 3.KAT+CATI | 3+1 C.3B.2 127,2 18 145 6,35 172,22 178,57 3,2 222 D/G
KATI DB
440/90 F 12 3'K?(.II:\:_?ATI 3;;:' C.3C.4 101,6 18 119,3 0 147,33 147,33 3,4 174 GB/GD
440/90 | 11 3'K?(;:_(I;ATI 3D+I;l C.3E.1 115,2 22 136,9 0 161,95 161,95 3,2 190 GB/KB
TOPLAM 900,49 1.127
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4.5- GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIiHi iTiBARIYLE HANGi AMACLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VEYA ARAZi iSE UZERINDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU
YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGi;

Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlar mesken olarak kullaniimaktadir.

4.6- GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OLUMLU OLUMSUZ FAKTORLER;

OLUMLU / GUGLU YANLARI OLUMSUZ / ZAYIF YANLARI

icindeki kiracilarin eski olmasi, giincel kira degerlerine
gore dusikte kalmasi,

Tercih edilen liiks konut siteleri bolgesinde olmasi

Tarabya sahiline ¢cok yakin konumda olmasi

Uzak deniz/bogaz manzarali olmasi

Liks konut projesi icinde yer almasi

Dairelerin iskanl ve kat miilkiyetli olmasi

GAYRIMENKUL iCiN FIRSATLAR GAYRIMENKUL iCiN OLASI TEHDITLER

Pandemi doneminde az kath, 06zellikle bahge || Fiyati yliksek oldugu igin sinirli misteri kitlesine
kullanim alani olan dairelere olan ilginin artmasi hitap etmesi

Konut sektériinde arz disikligiu olmasi nedeniyle
fiyatlarin yukselis slireci icerisine girmis olmasi

4.7- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi (iL/iLCE VERILERI)
Tirkiye;

Turkiye; Anadolu Yakasi, Glineydogu Avrupa ve Asya'yi birbirine baglayan biyiik, kabaca dikdértgen bir
yarimadadir. Topraklar 36-42° Kuzey enlemleri ve 26—45° Dogu boylamlari arasinda yer ahr.[2] Ulkenin
dogusu ile batisi arasinda 76 dakikalik bir zaman farki vardir. Genisligi 1.660 kilometredir. Goller ve adalar
dahil kapladigi gercek alan 814.578 km?, izdiisim alani ise 783.562 km?'dir. Tiirkiye'ye ait bu iki ytzélgim
degeri arasindaki farkin blyUklGg, arazinin daglik ve engebeli olmasindan kaynaklanir.

81 idari ili olan Tirkiye, Karadeniz Bolgesi, Marmara Bolgesi, Ege Bolgesi, Akdeniz Bolgesi, i¢c Anadolu
Bolgesi, Dogu ve Gilneydogu Bolgesi olmak lizere yedi cografi bolgeye bolinmustir. Tirkiye'nin kara
sinirlarinin uzunlugu 2.753 kilometre, adalar dahil sahil uzunlugu 8.333 kilometredir. Kara parcalarinin
toplam alani 783.356 km?, su alanlarinin toplam alani ise 9.820 km?'dir.

Tirkiye; kuzeybatida Bulgaristan, batida Yunanistan, kuzeydoguda Giircistan, doguda Ermenistan, iran ve
Azerbaycan, glineydoguda ise Irak ve Suriye ile komsudur. Gineyini Kibris Adasi ve Akdeniz, batisini Ege
Denizi ve kuzeyini Karadeniz cevreler. Marmara Denizi ise istanbul Bogazi ve Canakkale Bogazi ile birlikte
Anadolu'yu Trakya'dan, yani Asya'yi Avrupa'dan ayirir.

Niifus; Turkiye nifusu 2023 yilinda 85 milyon 279 bin 553 kisi oldu
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak 85
milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42 milyon 575
bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir
onceki yila gore 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu nifusun %49,5'ini erkekler,
%50,5'tnd kadinlar olusturdu.
Nifus artis hizi, binde 7,1 oldu.

Yilik ntfus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.

Nifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2022
Nifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82

22838 Fa8

4] 72,6
T

R

e Niufus  eslemArtg hizi

En az niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2022

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 84 241 42851 41390 0,10 0,10 0,10
Tunceli 84 366 44541 39825 0,10 0,10 0,09
Ardahan 92 481 47 946 44535 0,11 0,11 0,10
Gumiishane 144 544 72485 72059 0,17 0,17 0,17
Kilis 147 919 74 504 73415 0,17 0,17 0,17

istanbul ili

istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan bir képri niteligi tasimaktadir. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile
komsudur. Sehrin adini aldig ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada lizerinde bulunan istanbul’un
biitiinii 5712 km?'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

Yenikapi’da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya ¢ikan bulgular, istanbul’un tarihinin 8 bin 500 yil éncesine
dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte bircok devletin egemenligi altinda
gelismis ve gesitli kiltirlerin merkezi olmustur.

istanbul’un Tirkiye is glicindeki payi %20,3, ihracattaki pay! %50,6, ithalattaki pay ise %54,6'dir.

37 /50
ViZYON TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Hiiseyin Celik Sokak Nail Ergin is Merkezi No:7 K:6 34742 Kozyatagi / istanbul
TIf: +90 216 445 93 03 (pbx) Faks: +90 216 4459540 - www.vizyongd.com


http://www.vizyongd.com/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-ivl ile imzalanmustir.

&ViZYON

degerleme T

Sariyer ilgesi

Bogazici'nin tarihi semti Sariyer, 1930 yilinda ilce olmustur. 1984 yilinda belediye teskilati kurulan Sariyer’e
2012’de Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri baglanmistir. Sariyer’in bugiin 38 mahallesi bulunmaktadir.
Bu mahalleler; Ayazaga, Bah¢ekdy Kemer, Bahgcekdy Merkez, Bahgekdy Yenimahalle, Baltalimani, Bliylkdere,
Cumbhuriyet, Camlitepe, Cayirbasi, Darilissafaka, Demircikdy, Emirgan, Fatih Sultan Mehmet, Ferahevler,
Garipge, Giimisdere, Huzur, istinye, Kazim Karabekir, Kisirkaya, Kilyos, Kirecburnu, Kocatas, Maden, Maslak,
Merkez Sariyer, Pinar, Poligon, PTT Evleri, Resitpasa, Rumelifeneri, Rumelihisari, Rumelikavagi, Tarabya,
Uskumrukdy, Yenikoy, Yenimahalle, Zekeriyakdy.

2020 TUIK verilerine gére Sariyer ilgesi'nin niifusu 335.298'dir.

Avrupa yakasinda yaklasik olarak 41 derece kuzey enlemi ile 29 derece dogu boylaminin kesistigi noktada
bulunan Sariyer ilgesi’nin sinirlari kuzeyde Karadeniz, doguda istanbul Bogazi, batida Eyiip, giineyde ise Sisli
ve Besiktas ilcelerine kadar uzanir. Sariyer ilgesi, Catalca Yarimadasi’'nin dogu kesiminde yer alan sirt ile bir
yandan istanbul Bogaz/’'na, diger yandan da kuzeyde Karadeniz’e dogru alcalan topraklar arasinda yer 1975
tarihli Bogazi¢i Yasasli ongoriiniim bolgesini korumaya calismissa da kontrolsiiz blyime o6nlenemez.
1980’lerde yeni yollarin yapimiyla artik istanbul’a ¢ok yakin olan kdylere doga ile i¢ ice yasamak igin
yerlesenlerle birlikte Sariyer’in konut yapisi ve dogal goriinimii degisir. ilcenin Karadeniz kiyisi yer yer diiz
kumsal, bazi yerlerde de falezlidir. Bati yoniinde Kisirkaya ile Kilyos arasindaki kiyi kumsal, dogu yoniinde
Kilyos ile Rumelifeneri arasindaki kiyi ise kayalik falezler halinde devam eder. Rumelifeneri agiklarinda
bulunan kayaliklar Oreke Adalari ismini tasir. istanbul Bogazi kiyilari fazlaca girintili ¢ikintili olan Sariyer’in en
dnemli koylari Biiylikdere, istinye ve Tarabya koylaridir. Baslica burun ise Yenikdy’diir.

Bogaz'daki en eski yerlesim bolgelerinden biri olan semtin ismi antik cagda “Simas” olarak geger. Tarihsel
strec icinde “Kutsal Ana”, bazi kaynaklarda da “Kutlu/Guzel Akarsu” veya “Kutlu/Glizel Su” anlaminda
kullanilan “Simas” isminin yani sira “Skletrinas”, “Saron” ve Bizans déneminde “Limas” isimleri de kullanilir.
Ancak Osmanli donemi baslarina dek yaygin olarak “Simas” ismi kullanilmistir. “Simas” isminin “Sariyer”
ismine donlismesi hakkinda kesin bir bilgi bulunmazken gesitli sdylenceler bulunmaktadir. Bu séylencelerden
biri “Sariyer” isminin, istanbul’'un fethi sirasinda 6len “Sari Er” lakapli bir yeniceriden alinmis olduguna
dayanan soylencedir. Buna gore semtte tiirbesi bulunan “Sari Er” zaman iginde “Sari Baba” ismiyle anilmaya
baslar. Soylencelerden bir digeri de “Sariyer” isminin bir zamanlar Maden Mahallesi cevresinde altin ve bakir
madenlerinin ¢ikarildigi sari renkli yarlardan aldigi ve semtin isminin 6dnce “Sari Yar”, sonra “Sari Yeri” ve
nihayet “Sariyer” olarak anilmaya basladigina inanilan sdylencedir.
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4.8- MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

2022 yilinda kiiresel bazda artan enflasyonla birlikte, baslica merkez bankalarinin sikilastirici para politikasi
kararlari kiresel piyasalarin seyrinde etkili oldu. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis lilke ekonomilerinin
daraltici para politikalarina devam etmeleri, Tiirkiye gibi gelismekte olan Ulkelere olan sermaye akisinda
baski olusturmaya devam ediyor. Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiiresel ekonomik
aktivitede gozlenen ivme kaybi paralelinde uluslararasi kuruluslar 2022 ve 2023 yillarina iliskin kiresel
bliyiime beklentilerini asagi yonli revize etti.

TCMB, Mart 2021’'de %19’a kadar ¢ikardigi politika faizini, sonraki toplantilarda kademeli olarak indirerek
2022 kasim ayi itibariyle %9 seviyesine g¢ekti ve 2023 ocak ayi itibariyle bu seviyede sabit tutmaya devam
ediyor. TCMB’nin politika faizini disiik tutmasinin etkisiyle USD/TRY kuru uzerinde olusan baski sonucu,
ekonomi yonetimi Turk lirasinin degerini “kur korumali TL vadeli mevduat” uygulamasi ve zaman zaman
alinan makro ihtiyati tedbirler ile dengelemeye calisiyor.

Enflasyon; Doviz kurundaki ani artis ve asgari licret diizenlemelerinin tretim maliyetlerini arttirmasiyla 2022
yili boyunca yillik bazda ylksek seyrederek ekim ayinda %85,5'i géren enflasyon orani, baz etkisiyle artigini
yavaslatarak 2022 yil sonunda %64,3 oldu. OECD kasim ayi tahminlerine gore, yurt ici talebin canli kalmasi ve
lira Gzerindeki baski gz 6nline alindiginda enflasyonun 2023 yilinda da yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
kiiresel bliyiimenin yavaslamasi ve yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber, enflasyonun 2023 yil sonunda
%44,6 seviyesinde olmasi bekleniyor.
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BOLUM 5 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIMLAR VE TANIMLARI:
5.1- EMSAL (PAZAR) YAKLASIMI;
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya

benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
onlinde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate
almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde dizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,
ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.
5.2-  GELIR YAKLASIMI;
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varhgin yararli émri boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustlrilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir.
Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir

kapitalizasyonu,
e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlarn gilincel bir
degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklasimi, bir yikimlalik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yikiamluliiklere
de uygulanabilir.
indirgeme Orani;
Diger adiyla yatirimin getiri orani veya iskonto orani olarak da adlandirilan bu oran, risksiz getiri orani ile risk
primlerini igerir.

indirgeme Orani (io) = Risksiz Getiri Orani (Ro) + Risk Primi (Rp)

a. Risksiz Getiri Orani: Yalnizca glivenli bir bicimde parayi kullandirmanin karsiligi olan faiz getirisidir.
Parayi strekli elde tutmaktan bir adim uzaklasilarak, yatirilan paranin ve faizinin geri donusuyle ilgili
bir belirsizlige katlanmadan elde edilebilecek getiri oranidir. Tirkiye’de devlet i¢ borglanma
senetlerinin (devlet tahvillerinin) yillik faiz orani, geri 6denme riski olmayan getiri orani olarak ele
alinir. Devlet tahvillerine yatirilan anaparanin ve faizinin geri donmesi ile ilgili bir glivensizlik ve risk
bulunmadig gibi, yatirilan paranin yonetilmesi ylki ve zorlugu da yoktur. Bu varliklar Gizerindeki
getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlari kabul
edilmistir.
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b. Risk Primi: Ulke risk primleri, sadece ekonomik gostergeler ile ilgili olmayip, sosyal, siyasi, dis
politika konularinda hiikiimetlerin izledigi politikalara gére de degisebilmektedir. Ulke riski daha ¢ok
bagimsiz kredi derecelendirme kuruluslarinin vermis oldugu kredi notlariyla 6lgtllr. Kredi Risk Swapi
(CDS) olarak 6denen faiz, alacagin 6denmeme riskini tstlenmeyi kabul etmesinin bedeli ve bunun
otesinde Ulke risklerini acgiklayan bir gosterge olmaktadir. Ayni zamanda Risk Primi, yatirim
yapanlarin veya bor¢ verenlerin aldiklari risklerin niteligine bagl olarak risksiz getiri orani lzerine
ilave olarak talep ettikleri oranidir. Risk primi islemin tlrline, vadeye ve alinan teminatlarin niteligine
gore degisebilir.

5.3-  MALIYET YAKLASIMI;

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikc¢a, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacag! ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dusliktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

BOLUM 6 — EMSAL PiYASA VERILERi, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi VE
HESAP DETAYI

6.1- EMSAL KROKIiSi
Kroki

Tatabya
Konakian

Tarabya

Roru '

Evieci Seba
Serentty

Arty Thetra

Tarabya Park

Soba Maritza
Royal konakian

Panavia
Nedapark
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6.2-  EMSAL PiYASA VERILERI
Boélgede bulunan emsal nitelikteki siteler incelenmis ve bu sitelerin 6zellikleri asagida belirtilmigtir.

Asagidaki sitelerde emsal satilik daire fiyatlari asagida tablo halinde verilmistir.

EMSAL-1: SEBA SERENITY:

Konu gayrimenkule ¢ok yakin konum ve 10 senelik bir
projedir. 440 ada 65 parselde, 3201,60 m? arsa alani
lzerine ayrik nizamda, A, B, C, D ve E isimli 5 adet
bloktan ve 20 adet bagimsiz boéliimden olusmaktadir.
Seba Serenity Sitesinde 24 saat esasina gore givenlik,
her daire icin 3 adet kapal otopark yeri, acik ve kapal

yizme havuzu, fitness salonu, sauna, cocuk oyun

bahcesi ve tenis kortu mevcuttur.

EMSAL-2: SEBA ROYAL:

Sariyer Caddesi Uzerinde bulunan site,
istinye Mahallesi, 380 ada, 53 parseldir.
33.065,14m2 lik arsa Uizerinde 40 villadan
olusmaktadir. 15 tanesi mustakil villa, diger
25 tanesinde ise 2 bahge dubleks, 2 cati

dubleks dairelerden olusmaktadir. Sitede 15

villa, 100 adet dubleks daire verdir. Yaklasik

15 senelik bir sitedir.

EMSAL-3: SEBA CARINA:

8.000 m2’lik bir parsel tizerinde 10 blokta toplam
38 adet daireden olusmaktadir. Bahge Dubleks
201 m2 (3.5+1) ve Cati Dubleks 236,30m2 (4+1)
blylikligindedir. Sitede kapali otopark, sosyal

tesis, havuz, fitness center, c¢ocuk parki

mevcuttur. Yaklasik 3 senelik bir sitedir.
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EMSAL-4: TARABYA KORU EVLERI:

6 senelik olan sitede, 3 blok ve 27 bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Sitede; acik ve
kapali ylizme havuzu, spor salonu, ¢ocuk

oyun parki vardir.

EMSAL-5: PANAVIA BY PANORAMA:

7.500 m2’lik bir parsel Uzerinde 5 blokta
toplam 60 adet daireden olugsmaktadir. Her
blok bahge dubleksi, normal ara kat ve ¢ati
dubleksi olmak Uzere 5 katlidir ve her
katinda toplam 4 daire bulunmaktadir.

Yaklasik 7-8 senelik bir sitedir.

EMSAL-6: MARITZA KONAKLARI:
8.000 m2’lik bir parsel lizerinde 6 blokta toplam 30 adet daireden olusmaktadir. Projede; 2+1 normal kat,
5+1 bahge dubleksleri, 5+1 ¢ati dubleksleri
vardir. Yaklasik 6 yillik bir projedir.
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EMSAL-7: ARTITARABYA:

Aci is Ortakhigl imzasi tasiyan Arti Tarabya projesi
82.000 m2 bir arsa lizerinde Orman, Deniz, Cadde,
Gunes, Bahcge, Park ve Yamac adi verilen 7 farkh
etap yer aliyor. Satista olan Orman Arti Tarabya
etabi 3.750 m2 bin arsa Uzerinde 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 m2, 4+1'ler 280 m2, 5+1 dubleksler ise 279

ila 288 m2 buylkligindedir.

Proje orman manzaralidir.

EMSAL-8: TARABYA VADI KONAKLARI:

Uzman Group tarafindan gelistirilen, Tarabya Vadi
Konaklari projesi 15.300 m2 arsa Uzeride,11 blok ve
256 daireden olusmaktadir. 3 ayri etabi olan
projenin ilk etabinda yasam baslamistir. 2. Ve 3.

Etaplarin Ocak 2021 bitmesi planlanmaktadir.

Projede 1+1'ler briit 90 ila 107 m2, 2+1'ler briit 126
ile 127 m2, 3+1'ler brit 192 ila 195 m2, 4+1'ler briit 252 ila 296 m2 buyukligindedir.

EMSAL-9: THERRA PARK TARABYA:

Gokan insaat tarafindan gelistirilen Therra
Park Tarabya projesi, 12 blokta 48 daireden
olusmaktadir. Projedeki konutlarin 24'ii bahge
dubleksi, 24'G ise ¢ati dubleksidir. Projede
ayrica bir adet 4 kath 511 metrekarelik villa
vardir. Therra Park'ta bahge dubleksleri 223 ila

244 m2, cati dubleksleriise 217 ila 241 m2 biiytkligindedir. Sitenin dquIuk orani yaklasik %40 dir.
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EMSAL-10: NiDAPARK iSTINYE:

Emlak Konut GYO glivencesiyle, Tahincioglu tarafindan gelistirilen proje, 73.000 m2 alan lizerinde 55 blok,
538 bagimsiz boliimden olusmaktadir. Panorama, Vadi ve Koru etaplarindan olusan proje, her etabin kendi
sosyal tesisiyle bulunuyor.

Nidapark istinye Panaroma 24 blok 202 bagimsiz béliim, Nidapark istinye Koru 12 blok 134 bagimsiz bélim
ve Nidapark istinye Vadi 19 blok 202 bagimsiz béliimden olusmaktadir. Bahce {izerine 4 ve 5 katli olarak
tasarlanan bloklarda 2+1'den 5+2'ye kadar farkl konut tipleri vardir. Dairelerin alanlari 90 ile 663 metrekare
arasinda degismektedir.

Benzer Proje Emsalleri:
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BEYAN EDEN PAZARLANAN T:D:IESLT ISTENILEN |PAZARLIKLI PAE?R%KLI

PROJE ADI BEYAN EDEN KiSi KAT ) . .

TEL.NO NET| .. . FIYAT(TL) | FiYAT(TL) DEGER
BRUT M2 [BRUT M2
M2 (TL/M2)
LUX PROPERTIES 0(544) 9000000 |340| 350 300 | BAHCE [66.500.000 | 60.000.000| 200.000
SEBA SERENITY | M-LUCK GAYRIMENKUL | 0(530) 9552323 |200| 250 210 |ARA KAT(37.000.000 | 30.000.000 | 142.857
LUX PROPERTIES 0(544) 9045371 [220| 265 235 CATI | 40.000.000 | 35.000.000 | 148.936
BOSPHORUS GAYRIMENKUL | 0(532) 4608224 (300 350 310 | BAHCE [61.500.000 | 51.250.000| 165.323
SEBA ROYAL ABN GAYRIMENKUL 0(532) 2135222320 350 310 | BAHCE |55.000.000 | 45.833.333 | 147.849
BOSPHORUS GAYRIMENKUL [ 0(532) 4608224 |300| 340 300 CATI |39.500.000 | 32.916.667 | 109.722
ROUTE VADISTANBUL | 0(531) 6358601 [ 290| 330 300 CATI | 47.000.000 | 39.166.667 | 130.556
KW PLATIN 0(533) 1514991 [190| 234 200 | BAHCE [45.000.000 | 37.500.000| 187.500
SEBA CARINA NO3 GAYRIMENKUL 0(532) 7367957 [ 200| 240 210 CATI |36.500.000 | 30.416.667 | 144.841
SMART PROJE 0(532) 6010643 [190| 234 200 CATI |36.500.000 | 30.416.667 | 152.083
PANAVIA BY | VERSATIE GAYRIMENKUL |0(532)2954057|150| 190 160 CATI |37.500.000 | 31.250.000 | 195.313
PANORAMA MANSIONTR 0(534) 7400656 | 80 90 75 |ARA KAT| 20.000.000 | 16.666.667 | 222.222
MARITZA LOTUS PROJE 0(532) 2512466 [305| 340 300 | BAHCE [60.000.000 | 50.000.000| 166.667
KONAKLARI REMAX AHENK 0(532) 4124935 |126| 140 130 |ARA KAT| 21.900.000 | 18.250.000 | 140.385
ARTITARABYA KW PLATIN 0(533) 5762081 [ 130| 140 125 BAHCE | 22.500.000 | 18.750.000 | 150.000
FENIX GAYRIMENKUL 0(535) 8222628 |175| 220 175 CATI |21.000.000 | 17.500.000 | 100.000
MIOLLO GAYRIMENKUL | 0(536) 7830604 [ 150 230 175 BAHCE |22.000.000 | 18.333.333 | 104.762
MiL EMLAK 0(532) 5670890 [200| 223 175 BAHCE | 21.500.000 | 17.916.667 | 102.381
TARABYA VADI MiL EMLAK 0(532) 5670890 | 145| 160 140 |ARA KAT| 17.500.000 | 14.583.333 | 104.167
KONAKLARI MIOLLO GAYRIMENKUL | 0(536) 7830604 [ 110| 145 125 |ARA KAT| 14.500.000 | 12.083.333 | 96.667
MiL EMLAK 0(532) 5670890 | 140| 151 130 CATI |13.000.000 | 10.833.333 | 83.333
MiL EMLAK 0(532)5670890|225| 260 230 CATI |21.750.000 | 18.125.000 | 78.804
THERRA PARK | THERRA PARK SATIS OFiSi | 0(532) 2063435|200| 240 220 | BAHCE [50.000.000 | 41.666.667 | 189.394
TARABYA THERRA PARK SATIS OFiSi | 0(532) 2063435 (200| 235 210 CATI |58.000.000 | 48.333.333 | 230.159
NiDAPARK REMAX TIME 0(535)8827050|169| 215 190 |ARA KAT|55.000.000 | 45.833.333 | 241.228
iSTINYE NiDAPARK GAYRIMENKUL |0(530) 6035887 |154| 269 225 BAHCE |[61.000.000 | 50.833.333 [ 225.926
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Emsallere iliskin veriler beyana dayalidir. Emsal tasinmazlarin bir kisminin konumu yaklasik olarak, bir
kisminin ise tam olarak tespit edilmis olup bu konumlari gosteren kroki yukaridaki gibidir. Tespitte
faydalanilan emsaller, konum, biyiklik, kullanim fonksiyonu, mimari 6zellik, insai kalite, misteri celbi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi igin emlak pazarlama
firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmus, yani sira arsivimizdeki bilgilerden faydalanilmistir. Tasinmaz
degerlenirken emsallerle tiim eksik ve fazla yénleri kiyaslanmistir. incelenen emsaller konum olarak ayni
bolgede yer almakta olup, benzer nitelikli emsaller arastiriimistir.

6.3- FARKLI DEGERLEM”E YAKLASIMLARINA GORE BULUNAN SONUCLAR, UYUMLASTIRMA VE HESAP
DETAYI

6.3.1- Emsal (Pazar) Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastirilmasi ile degerin tespit edildigi
bir yontemdir. Tasinmazin yakin cevresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer
kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan gayrimenkuller incelenerek degeri etkileyebilecek
tiim etkenler (ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti, yapi 6zellikleri, yasi, vb) analiz edilerek indirgenmis satisa
esas m? birim fiyati tespit edilmistir.

Emsal Uygunlastirma Tablosu;
EMSAL PiYASA VERILERI/UYGUNLASTIRMA TABLOSU

YAPILI TASINMAZLAR iCiN (DAIRE/DUKKAN/iSYERi/AVM/FABRIKA V.B.)
Konu Miilk  Seba Serenity Seba Carina Panavia

Therra Park

Arti Tarabya

Niteligi DAIRE j j DAIRE DAIRE DAIRE
Bina Yasi 0 13 6 11 0 6

Kat 3 3 3 3 3
Beyan Edilen Alani (m?) 265 340 190 220 235
istenilen Fiyati (TL/m?- TL/Ay) 40.000.000 39.500.000 37.500.000 21.000.000 58.000.000
Gergekgi Alani (m?) 235 300 160 175 210
Gergekgi Fiyati (TL/m?- TL/Ay) 32.000.000 30.000.000 34.500.000 16.500.000 45.000.000
Gergekgi Birim Fiyati (TL/m?) 136.170 100.000 215.625 94.286 214.286

Benzer 0% | Daha Koti | 30% Daha lyi| -25% | Daha Kétii| 20% | Daha lyi| -30%
Benzer 0% |Daha Kétii| 10% Daha lyi| -15% | Daha Kétii| 20% | Daha iyi| -15%
Benzer 0% Benzer| 0% Benzer| 0% Benzer| 0%| Benzer| 0%
0% 40% -40% 40% -45%

Konum Serefiye Diizeltmesi
insaat Kalitesi Diizeltmesi
Alan Diizeltmesi
Toplam Diizeltme (%)

|Ortalama Birim Fiyati (TL/m?) | 131.080

Tespitte faydalanilan emsaller, konum, buyiklik, kullanim fonksiyonu, mimari 6zellik, insai kalite, musteri
celbi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin giincel degerlemesi icin emlak
pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile goristlmstir. Tasinmaz degerlenirken emsallerle tim eksik ve fazla
yonleri kiyaslanmistir. incelenen emsaller konum olarak ayni bolgede yer almakta olup, benzer nitelikli
emsaller arastirilmistir. Le Chic Tarabya projesinde en yiksek serefiyeli daire baz alinarak yapilan emsal
uygunlastirma tablosunda, baz alinacak ortalama daire fiyatinin satis birim m2 degeri 145.000-TL/m2 olarak
tahmin ve takdir edilmistir.

6.3.2- MALIYET YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUG
Kat milkiyet tapulu bagimsiz bélimler olmasi ve farkh serefiyelere sahip olmalari sebebiyle degerleme
¢alismasinda maliyet yontemi kullaniimamistir.
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6.3.3- GELIR YAKLASIMI YONTEMi iLE ULASILAN SONUC
Kat milkiyet tapulu bagimsiz bolimler icin yakin ¢evresinde benzer 6zellikte konut projeleri olmasi sebebiyle
gelir yaklagimi kullanilmasina gerek goriilmemistir.

BOLUM 7 — ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS:

7.1- FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALIizZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI, KULLANILMAYAN
DEGERLEME YONTEMIiNiN NEDEN KULLANILMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA;

Bagimsiz boéliimlerin degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir.

Emsal Yontemi ile bulunan sonug (5 adet b.b. degeri) = 148.810.000 TL olarak hesap edilmistir.

Maliyet yontemi degerlemede kullaniimamistir. Bunun sebebi degerlemesi yapilan 5 adet b.b.lin kat
milkiyet tapulu olmasi ve ana tasinmazin tamamini olusturmamasidir. Ayni zamanda bag. bélimlerin farkli
serefiyeye sahip olmalari da maliyet yontemi ile bulunan sonucun gergege en yakin deger olmayacagi
yoninde kanaate varilmistir.

Gelir yontemi kullanilmamistir. Bunun sebebi son donemlerde kira ve satis fiyatlari arasindaki asiri dengesiz
farkin olugsmasi ve emsal yonteminin yeterli gérilmesidir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri bashginda (Madde
10.4) "Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez" denilmektedir. isbu
¢alismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler giivenilirligi yiiksek ve itimat edilir oldugu
icin tek yontem kullaniimistir.

7.2-  ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3- GAYRIMENKULUN EN ETKiN VE VERIMLI KULLANIM ANALIzi

Degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kullanim fonksiyonunun etkin ve verimli kullanim oldugu kanaatine
varilmistir.

7.4- DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ
DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN OLARAK SOZLESMELERDE HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devre miilk degildir.

7.5- EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN
ACIKLAMA;

Degerleme raporu, belirli bir gayrimenkul projesine gore yapilmaktadir. Proje bilgileri ve planlara ait bilgiler
rapor iceriginde detayli olarak verilmistir. Planlar ve projeler, mevcut yapilar ile uyumludur. Farkli bir proje
yapilmasi halinde degerinde bir artis olmayacagi kanaatine varilmistir.
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7.6- DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA iLiSKiN BiLGi;

Degerleme konusu tasinmaz, bos arsa olmayip, Gzerinde ruhsatl, kat miulkiyeti kurulmus konut projesi
bulunmaktadir.

7.7- GAYRIMENKULUN TAPUDAKIi NIiTELiGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE DAHiL EDILME
NIiTELIGINiN BIiRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmistir. Tespitler asagida belirtilmistir.

o Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirnm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikli 22. Maddesinin a)
bendi "Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayl vaad edebilirler." seklinde olup bu
maddeye gore GYO portfoyiinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

e 22. Maddenin c) bendi “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve onemli oOlciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” seklinde olup tasinmazlarin tapu
kayitlarinda degeri etkileyen veya satisi kisitlayan herhangi bir serh bulunmadigindan bu madde
acisindan GYO portféylinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

> 90 nolu parsel lGizerinde “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.” beyanina esas yapilar
eski yapilar olup mevcut durumda yikilmig ve yerine yeni bloklar insa edilmis, iskan belgeleri
alinmistir. Basvuru yapilmasi halinde kaldirilmasi mimkindir. GYO portfoyline alinmasinda
engel bir durum olusturmamaktadir.

> 90 Parsel, 89 Parseller Uzerinde yer alan “bu parsel lehine 31 parsel aleyhine 3 metre
geniglikte irtifak hakki” beyani ile ilgili olarak yapilan incelemede; konu parsellerin
bitisigindeki 31 numaral parsel izerinden yola olan cepheyi ve gecisi saglamak tzere konu
parseller lehinde kurulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portféyiine alinmasinda
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

e 22. Maddenin d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” seklinde olup projenin
tim izinleri alinmis ve onaylanmis, tarafimizca da tespit edilmistir. Bu madde agisindan GYO
portféyinde bulundurulmasinda sakinca bulunmamaktadir.

e 22. Maddenin r) bendi “Ortakligin miulkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde metruk halde veya
ekonomik dmrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigliniin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte
yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme
raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
(b) bendi hilkm{ aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir.” seklinde

48 /50
ViZYON TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Hiiseyin Celik Sokak Nail Ergin is Merkezi No:7 K:6 34742 Kozyatagi / istanbul
TIf: +90 216 445 93 03 (pbx) Faks: +90 216 4459540 - www.vizyongd.com


http://www.vizyongd.com/

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e- l ile imzalanmustir.

v, ViZYON

degerleme T

olup yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat milkiyetine gecmis, hali hazirda kiracilar tarafindan
kullanilmaktadir. Bu madde acgisindan GYO portféylinde bulundurulmasinda sakinca
bulunmamaktadir.

BOLUM 8 — SONUC

8.1- SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, alan ve konumu, manzara

durumu, sosyal donati alanlarina yakinhgi gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde (lkenin
ekonomik durumu ve tasinmazin herhangi bir hukuki problemi bulunmadigi varsayimi gbéz oOnilinde
bulundurulmustur.

Degerlemesinde tasinmazlarin icleri gérilememis olup tasinmazlarin alan ve konum olarak projeleri ile
uyumlu olduklari varsayimi ile degerleme yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin mevcut kira degerleri GYO biriminden 6grenilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlar igin giincel kira degerleri ve iginde bulunan kiracilarin sozlesme
tarihleri/durumlari da deger takdirinde géz 6niinde bulundurulmustur.

8.2-  NiHAI DEGER TAKDIRI
Nihai deger takdirinde pesin satis fiyati esas alinarak, Tlrk Lirasi Gzerinden deger takdiri yapilmistir.
Degerleme KDV Harig yapilmis olup, KDV fiyati da eklenerek bulunan toplam degeri ayrica belirtilmistir.

DEGERLEME TABLOSU
BALKON VE .
ADA/PARSEL | BLOK | B.BOL. . DUVAR TOPIT-AM GEI\-‘-EL M2 KDV HARIC | KDV | KDV DAHIL SIGORTA AYLIK
KAT NO TIP o = BRUT BRUT | BIRIM q A ESAS s
NO NO NO DAHIL BRUT ALAN ALAN | FivATI FIYAT (%) FIYAT DEGER KIRA
KAPALI ALAN
440/89 A 3 1.KAT 4A 213,34 218,34 274 | 126.000 | 26.900.000 | 20% | 32.280.000 | 1.920.060 | 87.000
440/89 B 3 1.KAT 4B.1 205,65 211,94 267 | 126.000 | 25.900.000 | 20% | 31.080.000 | 1.850.850 | 84.000
440/89 B 5 3'K?(;;$ATI C.3B.2 172,22 178,57 222 | 131.800 | 21.000.000 | 1% | 21.210.000 | 1.549.980 | 68.000
440/90 F 12 3'K?(:Tr?ATI C¢.3C.4 147,33 147,33 174 | 132.500 | 19.500.000 | 1% | 19.695.000 | 1.325.970 | 63.000
440/90 I 11 3'K?(:Tr?ATI C.3E.1 161,95 161,95 190 | 132.750 | 21.500.000 | 1% | 21.715.000 | 1.457.550 | 69.000
TOPLAM 900,49 1.127 114.800.000 125.980.000 | 8.104.410 | 383.000
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KDV Harig Pazar Degeri; 114.800.000,-TL

(5 Adet Bagimsiz Bolim Toplam Degeri) (YiizondértmilyonsekizyiizbinTiirkLirasi)

125.980.000,-TL

KDV dahil Pazar Degeri;

(5 Adet Bagimsiz B6liim Toplam Degeri) (YiizyirmibesmilyondokuzyiizseksenbinTiirkLirasi)

*Deniz GYO’dan alinan bilgiye gére 90 parsel Kentsel Déniistim projesi oldugu icin KDV orani %1 alinmistir. 89 parsel ise
Kentsel Déniisiim kapsaminda olmadigi icin 24/12/2007 tarihli ve 2007/13033 sayili bakanlar kurulu kararina istinaden
06.07.2023 tarihli Cumhurbaskanligi karari ile net alanlari 150 m2 ve arsa birim degeri 2.000 TL iizeri olan bagimsiz
béliimlerde KDV orani %20 alinmistir.

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmani

Raporu Kontrol Eden
Degerleme Uzmani

Raporu Onaylayan Sorumlu
Degerleme Uzmani

Osman GURAY
insaat Miih.
SPK Lisans No: 409105

OSMAN imzoyan

OSMAN GURAY

GU RAY Terih:2023.12.28

10:45:03 +03'00'

Aybiike CUKADAR
Harita Mihendisi
SPK Lisans No:407964

Dijital olarak
|mzalayan AYBUKE

AYBUKE nzalayan
CuU KADAR Tarih: 2023.12.28

11:08:59 +03'00'

Mete GULBAS
Sehir Plancisi
SPK Lisans N0:400141

Dijital olarak
imzalayan METE

METE GULBAS
GU LBAS Tarih: 2023.12.28

11:12:39 +03'00'

BOLUM 9 - EKLER

e Tasinmazlara Ait Fotograflar

e Tasinmaza Ait Resmi Kurumlardan Alinan ya da Goriintilenen Evraklar (Tapu/Takbis Belgesi, Mimari
Proje, Kat Planlari, Vaziyet Plani, imar Durumu Belgesi, Cap Krokisi, Kadastro Paftasi, imar Paftasi,
Yapi Ruhsatlari, iskan Belgeleri vb.)

e Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri/Ozge¢misleri/TDUB Tecriibe Belgeleri

NOT: Dedgerleme sirasinda tasinmazlar misait olmadidindan icleri gériilmemis olup ic ve dis fotodgraflar

tarafimizca hazirlanmis 29.12.2022 tarihli ve 2022DGY0-0006 nolu rapordan alinmistir.
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