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30.12.2024
DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Konu: istanbul ili, Sariyer llgesi, Tarabya Mahallesinde konumlu Mesken nitelikli tasinmazlarin
gayrimenkul degerleme galismasi

Sayin Yetkili,

istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya Mahallesinde konumlu 440 Ada 89 Parselde yer alan Mesken
nitelikli 2 adet ve 440 Ada 90 Parselde yer alan F Blok Cati Piyesli Mesken nitelikli taginmazlar i¢in
sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri, 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanan 111-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda DeJerleme Standartlari Hakkinda Teblig,
28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (lll-
48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun Sermaye
Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda [11-62.3 Nolu Tebligin
1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmis olan degerleme raporu bilgilerinize sunulmaktadir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.
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Talep Eden Musteri

Hazirlayan Sirket

Raporun Tarih ve Rapor Numarasi

Rapor Tiirii
incelemenin Yapildig: Tarih

Degerlemesi Yapilan Miilk

Gayrimenkuliin Adresi

Hukuki Tanimi
Mal Sahibi
Mevcut Kullanimi
Mevcut Kullanici

imar Durumu

Degerlemesi
Alani

Yapilan Miilkin

Degerlemesi
Alani

Yapilan Miilkiin

Arsa

Yapi

Kullanilan Degerleme Yaklagimlari

Pazar Degeri

Raporu Hazirlayan
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Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

30.12.2024 | 087

Pazar Deger tespiti

27.12.2024

Mesken

Tarabya Mah. Hoca Ahmet Yesevi Sokak, Le Chic Sitesi

A-B Blok, No:6A D:3, No:6B D:3, ; F Blok, No:5F D:12
Sariyer / ISTANBUL

Mesken

Deniz Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Mesken

Kiraci

Konut

440 Ada 89 Parsel 1.171,59 m?
440 Ada 90 Parsel 8.512,60 m?

A Blok 3 Nolu BB: 218 m?
B Blok 3 Nolu BB: 209 m?
F Blok 12 Nolu BB: 132 m?

Emsal Karsilastirma,

Gelir Yaklagimi

Toplam 119.000.000 TL +KDV

Doga DEMIRTAS Degerleme Uzmani
Asli PISKIN Degerleme Uzmani
Baki BUDAKOGLU Sorumlu Degerleme Uzmani

Rannr Nln-NR7

Rapor Tarihi:30.12.2024
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Baglayici Ve Sinirlayici Kogullar / Taahhiithame
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler ger¢ek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan milke glincel ve gelecede donik higbir ¢ikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin igindeki taraflarla higbir kigisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir 6nyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu goérevin tamamlanmasi i¢in aldigim/alacagim Ucret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin
musterinin amaglarini gézeten yonunun gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, éngérilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu degderlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mualkin yeri ve tard
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakiimis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deger bigilen milki ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Degerleme uzmani miulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de mulkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu milke
sorumlu bir mulkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar
Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu muilkiyetine iligkin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz.
Aksi beyan edilmedik¢e, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim
malzemeleri, sadece okuyucunun mulki goérsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli
veya asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi
icin gerekebilen mihendislik etltlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

8. Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi surece, mulkin gegerli tim imar yasalari ve kullanim yénetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayilmistir.

9. Gerekli tim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildidi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecegi veya yenilenebilecegdi varsayiimistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkin sinirlari icinde kaldigi ve raporda
aksi belirtimedikce, bir tecaviz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikge, miulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin mulkidn i¢inde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda degerleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Degerleme uzmani
bu gibi maddeleri ortaya ¢ikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, Ure formaldehit kdpukll
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler milkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deger, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlarn ortaya c¢ikarmak igin gerekli ekspertiz veya
muhendislik bilgisi i¢in hi¢bir sorumluluk Ustlenilmez. Eger arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi 6nemle onerilir.

Denge Gayrimenkul Degerleme v/ Nanicmanhl A < . Rannr Nn-NR7 . Rapor Tarihi:30.12.2024 4 ~DENGE
Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmisgtir. -

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.



"DENGE_

DEGERLEME

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece
belirtilen kullanim programi igin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar igin tahsis edilen ayri degerler
herhangi bagka bir degerleme igin kullaniimamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu degerleme nedeniyle danigsmanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Degerleme uzmaninin (yazil) onayi ve rizasli olmadan, bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
(6zellikle degere iligkin sonuglar, dederleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmaninin bagh
oldudu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip,
yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi éngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya c¢ogaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gdésterilmesi, amaci disinda kullaniimasi,
cogaltiilmasi ve/veya yayinlanmasi i¢cin Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. S.’nin
yazili onayi1 gerekmektedir.

Bu degerleme c¢alismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak
01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Ill-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ve ayrica resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri kapsaminda lll -62.3 Nolu Tebligi, dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile DENiZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumluluklerini belirleyen 25.09.2024 tarihli dayanak sézlesmesi huktumlerine bagh
kalinarak sirketimiz tarafindan 30.12.2024 tarihli, 087 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Bu rapor girketimizin degerleme uzmanlari Doga DEMIRTAS ve Ash PiSKIN tarafindan 20.10.2024
tarihinde calismalara baslanilarak, 27.12.2024 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 30.12.2024
tarihine kadar rapor bitiriimistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Baki BUDAKOGLU tarafindan kontrol
edilmistir. Bu slirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi
yapilmistir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Cad. No:20 Ofisim istanbul B Blok K:6 Ofis No:33
Maltepe / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax 10216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Miisteri Bilgileri

Unvani : DENIZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Adres : Esentepe Mah. Bliyiikdere Cad. No:141 K:22, Sigli / ISTANBUL
irtibat Bilgileri
Telefon : (0212) 348 57 45
Fax
Web . https://denizgyo.com.tr
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1.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmigsa Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

DENGE DEGERLEME TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON 3 RAPOR BILGILERI

Firmamiz tarafindan hazirlanmig rapor bulunmamaktadir.
RAPOR NO
RAPOR TARIHi

GAYRIMENKUL DEGERI

1.2. Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Tapu kayitlarina gére istanbul ili Sariyer ilgesi Tarabya Mahallesi 440 ada 89 parsel A Blok 3 ve B
Blok 3 bagimsiz bdlim, 440 Ada 90 Parsel F Blok 12 badimsiz bolim numarali tasinmazlarin
degerleme galismasi olup, degerleme galismasi sirasinda mdsteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getiriimemistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi resmi gazetede 31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§g” hikimleri kapsaminda ll1-
62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

Séz konusu degerleme galismasi istanbul ili, Sariyer ilgesi, Tarabya mahallesinde, konumiu
gayrimenkulin 30.12.2024 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak pazar degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendiriimis ve degere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi
2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi c¢ikarlarini kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satigl
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan aliciya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

) Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi igin agik piyasada makul bir stre taninmistir.
) Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar

Raporda degerlendirilen mulkiyet hakki tam mulkiyet hakkidir.
2.4. lIgin Kapsami

Séz konusu degerleme galismasi istanbul ili, Sariyer llgesi, Tarabya mahallesinde, konumlu
gayrimenkullerin  30.12.2024 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismay! gerceklestiren dederleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi ¢alismakta oldugu ofis ortamindan surekli gincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yapti§i ¢alismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Mudirlagi, il Ozel idaresi, Kadastro
Mudurliga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK’ ten (Tirkiye istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iligkisi ve fiyat arastirmalari boélgede arastiriimistir.

. Bdlge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

. Uluslararasi kabul gérmis ydntemlerin kullanilarak; herhangi bir kisitlayici etki ve baski

olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

. Yapilan ¢alismalarin raporlanmasi seklinde gercgeklestirilecektir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI
3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. istanbul ili Genel Veriler

istanbul, Tirkiye'nin en kalabalik ve
ekonomik acgidan en &énemli sehridir.
Belediye sinirlari géz 6nlne alinarak
yaplilan siralamaya gére Avrupa'nin en
yiksek niifusa sahip sehridir. istanbul
Turkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de
& ‘ cevreleyecek  sekilde  kurulmustur.
s = istanbul  kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bélimlne Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bolimune ise Anadolu Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardidi bir yarim ada Uzerinde
kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugin itibari
ile 39 ilgesi vardir. Sinirlan icerisinde ise blytksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2023 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam
Nifusu 15.655.924 kisidir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2023 yili verilerine gére
incelendiginde en ¢ok nifuslu ilgesi Esenyurt, en az nifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

Niifus ilge Niifus ilce

Adalar 16.325 Beykoz 245.647 Gaziosmanpasa 483.830 Silivri 221.723
Arnawutkdy 336.062 Beylikdizu 409.347 Gilingéren 269.944 Sultanbeyli 360.702
Atasehir 416.529 Beyoglu 218.589 Kadikoy 467.919 Sultangaz 532.802
Avcilar 437.221 Buylikcekmece 276.572 Kagithane 445.672 Sile 48.537
Bagcilar 719.071 Catalca 80.007 Kartal 475.042 Sisli 264.736
Bahgelievier 567.848 Cekmekoy 299.806 Kugukcekmece 792.030 Tuzla 293.604
Bakirkdy 220.476 Esenler 427.901 Maltepe 523.137 Umraniye 723.760
Basaksehir 509.915 Esenyurt 978.007 Pendik 743.774 Uskiidar 517.348
Bayrampasa 268.850 Eyupsultan 420.194 Sancaktepe 492.804 Zeytinburnu 280.896
Besiktas 169.022 Fatih 356.025 Sariyer 344.250

Tablo 1: istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglari (2023)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

istanbul, Tirkiye'nin en biliyiik sehri ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. $ehir
ayni zamanda en buyik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi,
ipek, pamuk ve tiitiin gibi triinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol Griinleri,

kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtnler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit artnleri ve alkollU i¢kiler, kentin 6nemli sanayi dUrtnleri arasinda yer almaktadir.

Glinimiizde istanbul, Tirkiye'nin %55 (retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
millT hasila'nin %21.2" lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik
merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de istanbul tlkenin ekonomik anlamda en
ileri merkezi olma merkezi 6zelligini korumaktadir. ilin Glke gayrisafi milli hasilasi igindeki payi %27,
devlet butcesine katkisiysa %40 dizeyindedir. Yillik ddviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir.
istanbul ili genelinde ekonomik etkinlikler cok biiyiik gesitlilik gdstermektedir.

Ticaret ve Sanayi

istanbul'un yeni is bélgelerinden Maslak Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektoriin gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz blyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii (ilke toplaminin
%27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul ili Tiirkiye gapinda birinci siradadir.
Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdnin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrii %15'i agan bir
paya sahiptir.

Turkiye'nin biyik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li yillarin basinda payi %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektdrdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen
istanbul'da ilk fabrikalar Halig kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan
otlru birer birer tasfiye edilerek sehrin diginda olusturulan organize sanayi bdlgelerine tasinmislardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi istanbul'un en biiyiik sanayi bolgeleridir.
Ancak yerlesim vyerlerinin Onlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da ginimuzde yerlesim
yerlerinin arasinda kalmiglardir.

Tarim ve Hayvancilik

istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. istanbul ili Gretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan ¢ok, tiiketimle én plana gikmistir. Buna karsin istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal Urtinle, kendi gereksiniminin bir bélumina karsilayabiliyorken;
ginimizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiksek yasam
standardi icin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri dizeylerine ulasmistir.

Giiniimizde istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi bugdaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aygicegi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
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meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yonelik yapilan bu
Uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukguluk ve balikgilik (izerine yogunlagmistir.

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklar istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balikgihdin hayvancilik alanindaki paylr olmasi gerekenden vyuksek goérinmektedir.
Hayvancilik sektdruyle ilin glnlik sut ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi icin, Urettigi miktarin gok daha fazlasini dis illerden
satin almaktadir. istanbul'da sinirfli miktarda aricilik, ipekbocekgiligi de yapilmakta olup, gegmiste
Ayazaga, Kemerburgaz, Hacimagli gibi yerlerde domuz ¢iftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

istanbul ili genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yiritilmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin biyulk bir béliminden kente
yakacak odun saglamak igin yararlaniimigsa da, son yillarda kentin dért bir yanina uzatilan dogalgaz
aglyla bu gereksinim azalma géstermistir. istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bélimi giiniimiizde
bozuk ormanlara déniismistir. istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa
Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagli Maden mahallesinde altin, giimis ve bakir
damarlari oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletimeye degmeyecek derecede
kiigliklerdir. Bu nedenle buralar maden yatag olarak degerlendiriimezler. ilde metal cevheri olarak
cikartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde
bulunmaktadir. ilin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik
yapisinin uygunludu nedeniyle istanbul ilinin pek ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar
Karadeniz kiyilarindan Adalar'a kadar hemen her yerde gériilebilir. istanbul'da gecmiste ¢ikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat sektérinden gelen
yiksek talep sonucunda bugiin tikenmis; ya da tilkenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan
kuvarsit ve kaolen sayesinde istanbul'da cam ve seramik sanayi gelismistir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin
cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkindir. Envanterlerde kayith binlerce
tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, gcesmeler ve
konaklar bulunur. istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapi Theodosius Limani
kazilariyla gin 1sigina cikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 yil geriye uzandigi
anlagiimistir. Bdylelikle, istanbul’'un gegirdigi kiiltirel, sanatsal, jeolojik degisim ve kent arkeolojisi
hakkinda yeni bir dénem agimistir. Yunanlhlar, bugiin istanbul'un (izerinde yer aldi§i cografya
tizerinde, M.O. 700’de Bizantium sehrini kurmustur. Bu sehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu
Roma imparatorluklarinin baskenti olmustur. Osmanli imparatorlugu'nun 1453'te kenti fethetmesinin
ardindan, sehir, yaklagik bes asir boyunca Osmanli imparatorlugu'na bagkentlik yapmis ve Tirkler
tarafindan “istanbul” olarak anilmaya baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla
gelisen dilkenin en bilyiik sehridir. Bogaz gevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda
bir kdpri yapmaktadir. Bogazici ve Hali¢ ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en
dnemli sembollerinden biri olan siluetini tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirli, mimarisinde
goOrulebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu’'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan
Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan
Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans
yapilari arasinda en dnde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca dinyanin en énemli aniti olarak ayakta
duran Ayasofya’dir. Ginimuzde Ayasofya, mize olarak ziyarete aciktir. Osmanl yapilari arasinda ise
asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve ydnetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi,
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Sultanahmet Camii, Suleymaniye Camii, ginimize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildig
Kapalicarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltiriini ve kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’un kiiltiirel
miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO Diinya Miras Listesi’nde “istanbul’'un Tarihi Alanlari”
bashg! icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir.
Turkiye’'nin kirsal bolgelerinden Istanbul’a yénelen ic goc ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde
artmistir. Bugiin Istanbul, Tirkiye'nin toplam niifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta,
GSYH’nin ylzde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylizde 40’in1 Gretmektedir. Turkiye’nin yaratici ve kiltirel
endiistrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul’da bulunmaktadir. Tirkiye’de gerceklestirilen
muze ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylzde 49), kiltirel performanslarin ise yuzde 30u
istanbul’da hayata gegiriimektedir. istanbul’'un ¢agdas kiiltiiri de gittikge daha gok ilgi cekmektedir.
2010 yilinda Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’'un giiclii yénleri “artan refahi, Tirkiye’nin kiiltiirel ve
turistik lideri ve 6éncusu olarak konumu, sanat ve kultiure karsi artan ilgi ve hepsinden énemlisi geng ve
dinamik niifusudur”. istanbul, s6z konusu enerjisi ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir

sekilde bitiinlesirken sehrin politka vyapicilari da istanbulu “kiiresel bir sehir” olarak
konumlandirmaktadir.
YILLAR DEGiSiM ORANI YILLAR DEGiSIM ORANI
AYLAR 2022 2023 2024 2024/2023 (%) | 2022 2023 2024 2024/2023 (%)
0CAK 1281666  2.005.967  2.047.027 2,05 791578  1.189.827  1.165.996 -2,00
SUBAT 1.541.393 1870414  2.294.579 22,68 956.482 1.084.033 1.291.522 19,14
MART 2.079.565  2335.728  2.701.244 15,65 1156400 1206770  1.309.200 8,49
NiSAN 2.574.423 3.321.824 3.611.244 871 977.888 1.289.903 1.478.218 14,60
MAYIS 3.873212 4500242  5.130.119 14,00 1402366 1505948  1.678.832 11,48
HAZIRAN 5.014.821 5.584.021 5.860.446 4,95 1.470.586 1.627.057 1.638.399 0,70
TEMMUZ | 6.664970  7.148.044  7.333.812 2,60 1759.506  1.873.097  1.905.146 1,71
AGUSTOS | 6304770  6.660.700  6.825.403 2,47 1.665.983  1.747.611  1.802.290 3,13
EYLOL 5475453  5.786.027 1.607.045  1.631.963
EKIM 4.803.198  4.987.112 1.584.692  1.606.505
KASIM 2.551.483 2.525.345 1.341.948 1.288.610
ARALIK | 2399441  2483.756 1304252 1318706
TOPLAM
8 AYLIK
TOPLAM

Kaynak: istanbul il Turizm Miidurliigi — Agustos 2024 Turizm Istatistikleri Raporu
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3.1.2. Sariyer iigesi Genel Veriler

Sariyer, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda yer alan
ilcedir. Guneyden Besiktags ve Kagithane,
batidan Eyiipsultan ilgeleri ile dogudan istanbul
Bogazi ve kuzeyden Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer llcesi toplam 38  mahalleden
olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009
yihinda feshedilerek Sariyer ilgesinin  bir
mabhallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari
icinde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur
mabhallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son
halini alan ilge istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir. 2023 TUIK verilerine gére Sariyer ilgesi'nin
nufusu 344.250°dir.

Denizyolu ulagimi semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavagi, Yenikdy, Emirgan, Istinye,
Biiyiikdere) IDO'nun vapurlariyla saglanir. Kentin bati kesimini istanbul Bogazi yakinindan Karadeniz
kiyisina baglayan karayollari Sariyer iigesi'nde sona erer. iigede (ic 6nemli karayolu ekseni vardir.
Bunlardan biri Bogaz kiyisini izleyen ve degisik semtlerde farklh adlar tasiyan “sahil yolu”, ikincisi ise
Zincirlikuyu'dan gelip Tarabya kavsagindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve Kefelikdy'de
sahil yoluna baglanan Bilyiikdere Caddesi'dir. Bilyiikdere Caddesi, istinye'den ve Tarabya'dan da
sahil yoluna baglanmaktadir. Uglincii 6nemli karayolu ekseni, bati ayagi Rumelihisari'nda olan Fatih
Sultan Mehmet Koéprisu'yle Avrupa Yakasi'ni Anadolu Yakasi'na baglayan bati-dogu dogrultulu O-2
Otoyolu'dur. Ayrica M2 Metro Hattinin en kuzeydeki dort istasyonu olan Haciosman, Darissafaka,
Atatiirk Oto Sanayi ve iTU Ayazaga istasyonlarindan metroya binerek Levent, Mecidiyekdy, Taksim
guzergahindan Yenikapi duradina kadar ulagsim mimkuindar.

3.2 Konu Tasinmaza Ait Bilgiler
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

TAPU KAYITLARI

iL g [STANBUL ADA : 440

iLCE : SARIYER PARSEL : 89

MAHALLE /KOY ADI: TARABYA y0z0L¢UM : 1171,59

vVl ANA TASINMAZ . 7 KATLI 2 BLOKLU BETONARME
NITELIK ' APARTMAN VE ARSASI

BAGIMSIZ BOLUM BLOK/KAT/GIRIS/B8

L : MESKEN JAT/GIRS A/L.NORMAL//3

NITELIK: NO:

TASINMAZ ID: : 114494033 ARSA PAYI : 263/2769

MALIK: DENIZ GAYRIMEKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi V 1/1
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TAPU KAYITLARI

iL ; ISTANBUL ADA : 440

ILCE : SARIVER PARSEL : 89

MAHALLE / KOY ADI  : TARABYA Y0zOLCUM : 1171,59

— ANA TASINMAZ . 7 KATLI 2 BLOKLU BETONARME
NITELIK ' APARTMAN VE ARSAS|

BAGIMSIZ BOLUM BLOK/KAT/GIRIS/BB

- : MESKEN KATIGRSS/ B/1.NOMAL KAT//3

NITELIK: NO:

TASINMAZ ID: : 114494040 ARSA PAYI : 257/2769

MALIK: DENIZ GAYRIMEKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V 1/1

TAPU KAYITLARI

iL : ISTANBUL ADA : 440
ILCE : SARIYER PARSEL : 90
MAHALLE / KOYADI TARABYA YUzOLCUM : 8512,6
DE LI, 1 ADE L
) . ANATASINMZ 8 ADET 6 KATLI,1 ADET 7 KATLI
MEVKii : iKINCi BOSTAN NTELK BETONARME APARTMAN VE
ARSAS|
BAGIMSIZBOLUM . BLOK/KAT/GIRIS/BB F/3.NORMAL KAT VE CATI ARASI
NITELIK: ' NO: ' PIYESI//12
TASINMAZ ID: : 114494324 ARSA PAYI : 170/18886

MALIK: DENiZ GAYRIMEKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V 1/1

Tablo 2: Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri
3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
10.10.2024 tarihinde TAKBIS kayitlari cercevesinde elde edilen bilgilere gore; degerlemeye konu 440

Ada 89 Nolu parselde yer alan tasinmazlar Uzerinde misterek olarak asagidaki takyidatlarin
bulundugu tespit edilmistir. Temin edilen TAKBIS belgeleri eklere eklenmistir.
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TURD

Beyan

Beyan

Eklenti

irtifak

TURU

Beyan

Beyan

Beyan

irtifak

"DENGE_

DEGERLEME

ACIKLAMA TARIH

Yénetim Plani: 21/04/2021 22.04.2021

Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 ada 82 Parsel ve 440 Ada 90 Parseller ile birlikte Tolu Yapi

kapsamindadir) Tarih: - Sayi: - 22.04.2021
2.Bodrum Katta Depo 22.04.2021
H.BU PARSEL LEHINE 31 PARSEL ALEYHINE 3 METRE GENISLIKTE IRTIFAK HAKKI 21.11.1957
Tablo 3: 440 Ada 89 Parsel Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri
ACIKLAMA TARIH
Yénetim Plani: 21/04/2021 22.04.2021
Diger (Konusu: Tarabya Mahallesi 440 Ada 82-89 Parseller ile birlikte Tolu Yapi kapsamindadir) Tarih: - Sayi: - 22.04.2021
6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.Yev:8576,8636,8642,8577,8590,8611,8588,8633 8.10.2013
H.BU PARSEL LEHINE 31 PARSEL ALEYHINE 3 METRE GENISLIKTE IRTiFAK HAKKI 21.11.1957

Tablo 4: 440 Ada 90 Parsel Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

etmemektedir.

3.2.3.

10.10.2024 tarihinde ilgili tapu mudirligu tapu kitigu kayitlari gergevesinde yapilan arastirmada;

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil igerisindeki Satis Bilgileri

YEV.NO

7639

7639

7639

1811

YEV.NO

7642

7639

8642

1811

degerlemeye konu bagimsiz bélimin son 3 yil icerisinde satisinin olmadigi bilgisi alinmistir.

3.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v imar Durumu:

Séz konusu taginmaz, 10.10.2024 tarihinde Sariyer Belediye Baskaligi, imar ve Sehircilik
Mudurligld’'nden alinan bilgiye gére 29.07.2003 T.T. 1/1000 olcekli Sariyer- Gerigdérinim ve
Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh U.i.P’na gére, konut alaninda kalmakta olup TAKS: 0,15;
Hmaks: 12,50 m (4 kat ) yapilasma sartlarina sahip olup yola/parka terki veya tevhid/ifraz sarti
bulunmadigi bilgisi alinmigtir. Son 3 yil igerisinde imar durumunda degisiklik olmadigi tespit
edilmigtir.
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v Yapi Ruhsati, Proje ve Yapi Kullanma izin Bilgileri ile Birlikte Gayrimenkul igin Alinmig
Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

89 Parsel: Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve
parselasyon planindan, imar planindan, blok bazinda ve bagimsiz bolim bazinda tasinmazin yerinin
dogrulugu Webtapu’da mevcut kat irtifakina esas bila tarihli Mimari Tadilat Uygulama Projesi
incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Dederlemeye konu bagimsiz bolimlerin projesinde planlanan
konumda ve projesi ile uyumlu oldugu gorilmustdr.

istanbul Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidurliigiinde mevcut dosyasinda yer alan, her iki blok
icin dizenlenmis 19.12.2017 tarih 2017/43 sayili ilk yapi ruhsati, A blok igin diizenlenmis 05.05.2020
tarih 2020/129 sayili tadilat ruhsati, B blok i¢in dizenlenmis 05.05.2020 tarih 2020/127 sayil tadilat
ruhsati, A blok igin dizenlenmis 18.02.2021 tarih ve 2021/05 sayili yapi kullanma izin belgesi, B blok
icin diizenlenmis 18.02.2021 tarih ve 2021/06 sayili yapi kullanma izin belgesi oldugu bilgisi alinmistir.

90 Parsel: Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu kadastro ve
parselasyon planindan, imar planindan, blok bazinda ve bagimsiz bolim bazinda tasinmazin yerinin
dogrulugu Webtapu'da mevcut kat irtifakina esas 25.01.2021 tarihli Mimari Tadilat Uygulama Projesi
incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Degerlemeye konu bagimsiz boélimin projesinde planlanan
konumda ve projesi ile uyumlu oldugu gértlmastur.

istanbul Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudirliginde mevcut dosyasinda yer 19.12.2017 tarih
2017/44 sayili ilk yapi ruhsati ve 25.01.2021 tarih 2021/39 sayil tadilat ruhsati ve 18.02.2021 tarih ve
2021/12 sayili yapi kullanma izin belgesi oldugu bilgisi alinmistir.

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu 89 parsel Gzerindeki yapi 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim hakkinda
kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu, A blok igin; ipek Yapi Denetim Ltd. Sti. (Adres:
Cihangir Mah. Londra Asfalti Cad. No:291, Kapi No:43, Avcilar / istanbul), B blok igin; Lider Yapi
Denetim Ltd. Sti. (Adres: Halkali Merkez Mah. Karakol Sok. YM Plaza, Blok No:1, i¢ Kapi No:5,
Kigiikgekmece / istanbul) tarafindan gergeklestirilmistir.

Degerleme konusu 90 parsel Gzerindeki yapi 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetim hakkinda
kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu CLF Proje Yapi Denetim Ltd. $ti. (Adres:
Merkez Mah. Nurhan Sok. Onur is Hani, No:7B, Kagithane / istanbul) tarafindan gergeklestirilmistir.

v' Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi:
Tasinmazlarin yer aldigi F, A ve B blok enerji kimlik belgesi C sinifidir.

3.4. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere(Gayrimenkul Satig Vaadi
Soézlegmeleri, Kat Karsihgi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlemeler vb.) iligkin
Bilgiler

Sdzlesme yapilmamistir.
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3.5. Tasinmazin Tanitilmasi

3.5.1. Ulagim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim agisindan oldukga avantajli konumdadir. istanbul élgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda olduklari gérilmektedir. 1. ve 2. kdpri badlanti yollari ve kavsaklara
olan yakinligi ulagim agisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun goéstergesidir. Konu gayrimenkul

440 ada, 90 parsele olan erisim dogrudan Hoca Ahmet Yesevi sokaktan saglanmaktadir.

Arnavutkoy

Gatalco

Eydpsulthn, Bewkts

Sull
BoyUkgenmace | = enyort o R

K (giik g okmece Fath ~liskoda e

-y &x =
Boyskdizo B ok rie Oy Kadiky fos)
Md.hwc v

Bagakgehir

Kartal Pendik

Marmoro Denlzl

Harita 1: Miilkiin Istanbul 6lgegdindeki konumu

Konu gayrimenkulden Fatih Sultan Mehmet Koépriusi’'ne erisim TEM Otoyolu

saglanabilmektedir. TEM Otoyoluna olan sapaga olan mesafe yaklasik 6,8 kilometredir.

Yapilasmanin yuksek yogunlukta oldugu bdlgede sosyal yasamin gerektirdigi aligveris, saglik
ocagi/hastane, okul, market, banka vb. sosyal ihtiyaclar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir.

Bdlge konut alani olarak gelismis olup, genellikle orta ve orta Ustl dizey gelir grubuna sahip insanlar

ikamet etmektedir.

)
O
(1)

. | KoNU  fiv
Y ~ TASINMAZ ity Ty, . -
a MACInEMAN o
¥ e, O o
.":"
Q Q@
BUYUKDERE SUAY " TARABYA BAYIRI CAD.
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Harita 2: Miilkiin konumu

Degerlemeye konu tasinmaz, boélgenin ana arterlerinden olan Blyikdere caddesine yakin konumlu
olup, yakin cevresinde Ozel istek Okullari, Tarabya Marina, Atatiirk Kent Ormani yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

TEM Otoyolu
15 Temmuz Sehitleri Kopriisi
Avrasya Tuneli

Fatih Sultan Mehmet Koprist

6,80

14,00

5,00

26,9

Tablo 5: Onemli Merkezlere Mesafe
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3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu 89 Parsel Uzerindeki bagimsiz bdélimlerin bulundugu bloklar; 1.171,59 m? alanl
arsasl! Uzerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas insaat tarzinda, 3 bodrum +zemin + 3 normal + ¢ati
katli insa edilmistir. Parsel lizerinde toplam 2 blok yer almaktadir. Konu tasinmazlarin bulundugu A
blok parselin kuzeyinde, B blok ise glineyinde yer almaktadir. Bina girisleri Hoca Ahmet Yesevi
sokaktan site igerisinden kuzeybati cepheden, binanin zemin katindadir. Her bir binanin 3.bodrum
katinda otopark, siginak ve teknik hacimler, 2. bodrum katinda otopark, dairelere ait depolar ve teknik
hacimler, 1. bodrum kat ve zemin katta, bahge dubleksi tipinde 2 adet daire 1 ve 2. normal katlarda her
katta 1 daire ve 3. Normal katinda 2 adet ¢ati dubleksi daire olacak sekilde her bir binada toplam 6
bagimsiz bélim bulunmaktadir. Parsel bazinda toplam 12 bagimsiz bélim mevcuttur. Bina ana giris
bélimu, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama, giris boliminde duvarlari
plastik boyaldir. Asansérin mevcut oldugu binanin dis cephesi dis cephe kaplamalidir. Otopark
imkani bulunan binada, iIsinma merkezi sistemi ile yapilacak sekilde tesisat bulunmaktadir.

Ekspertize konu A blok 3 no.lu bagimsiz bolim, 1.normal katta, katta tek bagimsiz bélim olarak yer
almakta olup kullanim alani onayli mimari projesine goére brit 215 m? alanda salon, 4 oda, mutfak, wc,
3 banyo, antre, gamasirlik ve 3 balkon alanindan olugmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde konu
tasinmazin projesiyle kat ve konum, alan ve mimari olarak uyumlu oldugu gériimustar.

Ekspertize konu B blok 3 no.lu bagimsiz bolim, 1.normal katta, katta tek bagimsiz bélim olarak yer
almakta olup kullanim alani onayli mimari projesine goére briit 206 m? alanda salon, 4 oda, mutfak, wc,
3 banyo, antre, camasirlik ve 3 balkon alanindan olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde konu
tasinmazin projesiyle kat ve konum, alan ve mimari olarak uyumlu oldugu gérilmustir.

Dairelerde zeminler; antre, mutfak, banyo bdlimlerinde seramik, salon ve odalarda laminat parke
kaplamadir. Duvarlar; antre, mutfak, salon ve odalarda algi siva Uzeri plastik boyali, banyo ve tuvalette
seramik kaplamadir. Islak hacimler hari¢ tavanlarda kartonpiyer uygulamasi mevcuttur. Banyolarda
dusa kabin bulunmaktadir. Bagimsiz bolium ana giris kapisi celik, i¢ boélimlere acilan kapilar panel
ahsap, pencereler PVC dograma; mutfakta dolaplar laminat ve tezgah granittir. Bagimsiz bélimlerde
Isinma, dogalgaz yakiti kullaniimak suretiyle kombi sistemi ile saglanmaktadir. Halihazirda kombi ve
radyatorler monte edilmistir.

YASAL MEVCUT
ALAN (m2) ALAN (m?)

BLOK BAG. BOL. NO

A 3 1.Normal 215 215
B 3 1.Normal 206 206
TOPLAM 421 421

Tablo 6: Bagimsiz Béliim Briit Yasal Alan ve Ozellikleri

Ekspertize konu 90 parsel F Blok 12 no.lu bagimsiz bélimin bulundugu bina; 8.512,60 m2 alanl
arsasl! Uzerinde, ayrik nizamda, betonarme karkas ingaat tarzinda, 2 bodrum +zemin + 3 normal + ¢ati
kath insa edilmistir. Parsel Gzerinde konu taginmazin bulundugu blokla birlikte toplam 9 blok yer
almaktadir. Konu taginmazin bulundugu F blok parselin Kuzey cephesinde yer almaktadir. Bina girigi
Hoca Ahmet Yesevi sokaktan site icerisinden Guiney cepheden, binanin zemin katindadir. Binanin 2.
bodrum katinda siginak, 1. bodrum katinda, zemin katinda, 1 ve 2. normal katlarda her katta 2 daire
ve 3. Normal katinda 4 adet daire olacak sekilde binada toplam 12 badimsiz bélim bulunmaktadir.
Bina ana giris béliumu, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer kaplama, giris
béliminde duvarlarn plastik boyalidir. Asansériin mevcut oldugu binanin dis cephesi dis cephe
kaplamalidir. Otopark imkani bulunan binada, i1sinma merkezi sistemi ile yapilacak sekilde tesisat
bulunmaktadir.

Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlk A.S. Rapor No:087 Rapor Tarihi:30.12.2024

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

22

“DENGE_-



"DENGE_

DEGERLEME

Ekspertize konu 12 no.lu bagimsiz blimin bina girisine goére sagd 6n kolda yer almakta olup kullanim
alani onayli mimari projesine gore 3. Normal katta brit 83 m? alanda salon, oda, mutfak, wc,
camasirlik ve 1 balkon alanindan; ¢ati katta brit 49 m? alanda 2 adet oda, 2 banyo, hol ve 17 m? teras
alanindan olugsmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde konu tasinmazin projesiyle; ¢ati katinda kat ve
konum olarak uyumlu, alan ve mimari olarak uyumlu insa edildigi tespit edilmistir.-. Zeminler; antre,
mutfak, banyo bolimlerinde seramik, salon ve odalarda laminat parke kaplamadir. Duvarlar; antre,
mutfak, salon ve odalarda algi siva lzeri plastik boyali, banyo ve tuvalette seramik kaplamadir. Islak
hacimler hari¢ tavanlarda kartonpiyer uygulamasi mevcuttur. Banyolarda dusa kabin bulunmaktadir.
Bagimsiz bélim ana giris kapisi ¢elik, i¢ bélimlere acgilan kapilar panel ahsap, pencereler PVC
dograma; mutfakta dolaplar laminat ve tezgah granittir. Bagimsiz bélimde 1sinma, dogalgaz yakiti
kullanilmak suretiyle kombi sistemi ile saglanmaktadir. Halihazirda kombi ve radyatérler monte
edilmigtir.

YASAL MEVCUT
ALAN (m2) ALAN (m?)

BLOK BAG.BOL. NO

3.Normal Kat
Cati Kat

Tablo 7: Bagimsiz Béliim Briit Yasal Alan ve Ozellikleri
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BBLOK
1. NORMAL KAT P! AN

Gorsel 4: B Blok 1.Normal Kat Plan
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3.5.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerekir Degisiklikler Olup
Olmadigr:

Tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde projesine uygun oldugu tespit edilmis yeniden ruhsat
alinmasi gerektiren bir unsur bulunmadigi gértlmastar.

3.5.4. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacgh Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagh Kullanildigi Hakkinda Bilgi:

Mevcutta konut amagclh kullaniimaktadir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin mevcut kullanimi ve gevre Ozellikleri dikkate alinarak benzer
nitelikte emsaller asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtiimis, gerekli indirgemelerle ortalama
birim degere ulasiimistir.

Lo EEE
EMSAL 3 9

Gorsel 3: Emsal Haritasi
4.1. Satilik Konut Emsal Arastirmasi
Emsal 1: Lux Properties 05351775881

Dederleme konusu taginmaz ile ayni sitede, bahge katinda bulunan 160 m2 olarak pazarlanan, 135 m2
oldugu tahmin edilen konut 38.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi
ifade edilmistir. Bahge kullanim avantaji ve alani sebebi ile serefiyesi yliksektir.

Emsal 2: Prive Investment 05451020488

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni sitede diger parsel icinde bulunan 250 m2 olarak pazarlanan, 209
m2 alanli oldugu tahmin edilen koru manzarali 1. kattaki konut 47.500.000.-TL bedelle satiliktir.
Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir.

Emsal 3: Lotus Proje 0532 251 24 66

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 1 yillik kapall otopark- giivenlik agik ylizme havuziu
Tarabya Vadi Sitesi icerisinde 3. katta bulunan 170 m2 olarak pazarlanan, 130 m2 oldugu tahmin
edilen 3+1 konut 24.500.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecedi ifade
edilmistir. Tasinmazin alani kiiglik olmasi sebebi ile serefiyesi yiksek, site Ozellikleri sebebi ile
serefiyesi diglktir.
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Emsal 4: Trend Ekspress 0533 358 33 78

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 4 yillik kapali otopark- glivenlik acik ylizme havuzlu Butik
Sitesi icerisinde 2. katta bulunan 145 m?2 olarak pazarlanan, 120 m2 oldugu tahmin edilen 3+1 konut
20.900.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goérismede az pazarlik yapilabilecedi ifade edilmistir.
Tasinmazin alani kiciik olmasi sebebi ile serefiyesi yliksek, site 6zellikleri sebebi ile serefiyesi
dislktir.

Emsal 5: Zuhal Acil 0530 525 51 27

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 4 yillik kapall otopark- givenlik agik kapall ylizme
havuzlu Site icerisinde 3. katta bulunan 120 m2 olarak pazarlanan, 100 m2 oldugu tahmin edilen 2+1
konut 25.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan gériismede pazarlik yapilabilecedi ifade edilmistir.
Tasinmazin alani kiiglik olmasi sebebi ile serefiyesi yiksektir.

Emsal 6: Bosphorus Life Gayrimenkul 05522434453

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Tarabya Seba Serenity sitesinde bulunan toplam 230 m2
olarak pazarlanan, 100 m2 normal kat, 80 m2 cati kati toplam 180 m2 alanli oldugu tahmin edilen 4+1
dubleks konut 38.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade
edilmistir. Site niteligi nedeniyle serefiyesi disiik genis deniz manzarasi olmasi sebebi ile serefiyesi
yuksektir.

Emsal 7: Bosphorus Gayrimenkul 05324608224

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Therra Park sitesinde bulunan toplam 230 m2 olarak
pazarlanan, 120 m2 normal kat, 80 m2 cati kati alanl toplam 200 m2 oldugu tahmin edilen dubleks
3+1 konut 58.000.000.-TL bedelle satiliktir. Yapilan goriismede pazarlik yapilabilecegi ifade edilmistir.

TALEP EDILEN KIRABIRIM  DUZELTILMIS ~ KAPITALIZASYON
NITELIK TOPLAM ALAN FiYAT ISKONTO TAHMINiSATISFiATI  BIRIMFIYAT SEREFIYE DUZELTILMISBIRIMFIYAT ~ KiRA FIYAT  KIRABIRIMFIYAT ~ ORANI
1 BAHCEKATKONUT ~ 135m2  38000.000007TL &%  34960.000,00TL  258.962967L  20% 207.470371L 120.000,00TL 88889TL  71L11TL 0,041
2 NORMALKATKONUT ~ 209m2  4750000000TL  10%  4275000000TL  20454545TL (0% 2045454571 145.00000TL 69378TL 693781l 0,041
3 NORMALKATKONUT ~ 140m2 24500000007 5%  23.29950000TL  16642500TL  -25% 208.031,257L 7850000TL S6071TL 700,897 0,040
4 NORMALKATKONUT ~ 120m2  20900.000,00TL 3%  20273.00000TL  168%4167TL -20% 202.730,007L 67.000007TL 558337L  67000TL 0,041
5 NORMALKATKONUT ~ 100m2  2500000000TL 5%  23.75000000TL  237.500,00TL 206,625,001 78500007L  78500TL  682,95TL 0,041

ORTALAMA 205.820TL 697,34TL  691,75TL 0,041

KIRABIRIM  DUZELTILMS ~ KAPITALIZASYON
EMSALNO  NTELIK TOPLAMALAN  TALEPEDILEN FIYAT ISKONTO TAHMINSATISFIYATI ~ BIRIM FIVAT  SEREFIYE DUZELTILMISBIRIMFIVAT KR FIAT  KIRABIRIMFIYAT  ORANI
6 DUBLEKSKONUT 180 m2 BOONOHTL B M000WTL 14207 0% 306,671 12000000TL B6667TL 800,001 0041
7 DUBLEKSKONUT 200m SBO0000000TL 1% 493000000TL 46500011 (% 2650071 1000007 85000TL 850007 0041

ORTALAMA 23978331 3T 89T 0,041

Tablo 4: Emsal Denklegtirme Tablosu
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5. VERI ANALIZI ve SONUCLAR
5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler:

¢ Ulasim Kolayligi
o Nitelikli sitede yer almasi
e Binanin insaat kalitesi ve sahip oldugu sosyal olanaklar

Olumsuz Ozellikler

o Bodlgedeki otopark sorunu

5.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trentler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkule Etkileri;

Tasinmazin yer aldigi Tarabya bdlgesi, Bogazigi hattinda yer almasi ve orta st gelir grubuna hitap
etmesi nedeniyle her dénem tercih edilebilirligi ylksek bir 6zelliktedir.

5.3. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler
5.3.1. Deger Yaklagimlarinda Kullanilan Yéntemler

Yapilan degerleme calismalarinda Ug¢ farkli deger yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yéntemler

“Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Emsal karsilastirma yaklasimi degerlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satis fiyatlar uygun karsilagstirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.

5.3.1.2. Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yaklasiminda degerlemesi yapilan ve gelir getiren milke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagsimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amacl genel olarak fabrika, otel, tatil
koyleri, fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin,
belli bir gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecegdi varsayimindan yola
cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deger kaybi yeniden insa
maliyetlerinden dusulir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi degeri tahmini ilave edilerek
maliyet yaklagimiyla belirlenen degere ulagilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme galismasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ve Gelir Indirgeme Yaklasimi
kullaniimistir.

5.3.2.1. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimina Goére Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda s6z konusu gayrimenkuliin konumu ve kullanim
ozellikleri g6z 6nunde bulundurularak, Emsallerin benzer 6ézelliklerinden dolayi ortalamasi alinmistir.
Gayrimenkuliin degerlemesinde bdlgede benzer tipteki gayrimenkullerin karsilastirilip, birim fiyata
ulasarak karsilastirma yapmak amaciyla emsal karsilastirma yaklasimi yapilmistir.
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KAT BAGIMSIZ TOPLAM | BiRiM FiYAT TL) DEGER( TL)
BOLUM ALAN(M?)

MEVCUT DURUM A 1.Normal 3 205.820 44.250.000
DEGERI 1.Normal 3 207.500 42.750.000
87.000.000
KATLAR  |ALAN(M?)| ZEMIN | ETKiLi | TOPLAM | BiRiM FiYATTL) DEGER(TL)
KATA ETKi [ALAN (M?)[ ALAN(M?)
ORANI(%)
0,
FBLOKMEVELT S.Normlfl - i: 18(;(3'//0 4f 25 134,85 240.800 32.500.000
DURUMDEGER] | —=aKat > L5 ’ ' o
Teras 17 60% 10,2

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Degerlemeye konu tasinmazin konutlarin yogun oldugu bir bélgede olmasi, bodaz manzarasi, yapi
kalitesi gibi 6zellikler géz 6niinde bulundurularak benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller
dikkate alinmistir.

5.3.2.3. Maliyet Yaklagimi
Calismada maliyet yaklasimi kullaniimamistir.
5.3.2.4. Gelirlerin Kapitalizasyon (Gelirlerin indirgenmesi) Yaklagimina Goére Deger Analizi

Bu dederleme calismasinda bulunamayan bulgular ve gelecek icin varsayimlarda bulunulmustur.
Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen tahminlerdir
ve bir dederlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya dogrulanmasina
gerek olmayan bulgular, sartlari veya icinde bulunulan durumlan igerir. Bu calismada kabul edilen
varsayimlar piyasa bilgilerimize ve tecriibelerimize dayanilarak olusturulmustur.

Buna gore A blok 3 numaral bagimsiz bolim mevcut kira dederi;

149.000 TL x 12 / 0,041 (KAP) = ~43.600.000 TL

B blok 3 numaral bagimsiz boliim mevcut kira dederi ise;

142.500 TL x 12 / 0,041 (KAP) = ~41.700.000 TL

F Blok 12 numaral bagimsiz boliim mevcut kira degeri ise;

110.000 TL x 12 / 0,041 (KAP) = ~32.195.000 TL olarak hesaplanmistir.
5.3.2.5. Gayrimenkul igin Takdir Edilen Kira Degeri

Calisma kapsaminda yapilan arastirmada; Bolgede yer alan benzer nitelikli sitelerde ortalama %4,0 ila
%5,0 arasinda bir amortisman siresi oldugu bilgisi elde edilmis olmakla birlikte, bélgede benzer
nitelikli cok sayida kiralik daire olmasi, tasinmazlarin yer aldidi projenin bdlgedeki diger projelere goére
daha yeni bir projede bulunmasi g6z énuine alinarak kapitalizasyon orani %4,1 olarak belirlenmistir.

Degerlemeye konu A blok 3 bagimsiz bélim numarali tasinmazin mevcut durum kirasinin;

215 m? x 692 TL/m? = ~149.000 TL/AY
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B blok 3 bagimsiz bolim numarali tasinmazin mevcut durum kirasinin ise;
206 m? x 692 TL/m? = ~142.500 TL/AY olacagi kanaatine variimigtir.
Degerlemeye konu F blok 12 bagimsiz bélim numarali tagsinmazin mevcut durum kirasinin;

132 m? + (Teras etkisi ile) x 833 TL/m? = ~110.000 TL/AY olacag! kanaatine variimistir.

5.3.2.6. Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerleri
Bagimsiz bolimler konut niteliginde olup bu madde kapsaminda degildir.

5.3.2.7. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Bagimsiz bolimler konut niteliginde olup, bu madde kapsaminda degildir.

Degerleme konusu parsel izerinde mal sahibi/miteahhit tarafindan gelistiriimis herhangi bir projeye
rastlanmamistir.

5.3.2.8. En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimig bir milkun fiziksel olarak mumkun,
uygun bir bigimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkun,

. Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydali,

. Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmaldir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma kapsaminda
degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “KONUT” oldugu disinulimektedir.

5.3.2.9. Miusterek veya Boéliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme bagimsiz bélim alanlarini kapsayacak kisimlar igin gerceklesmistir.
5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasi sonucu turetilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger sonucuna
ulasilabilmesi igin raporda yer alan farkl yontemler kullaniimistir.

Degerleme galismamiz sonucunda, dederlemenin amaci, deg@er tird, elde edilen veriler ve uygulanan
metotlar sonucunda iki farkli deger elde edilmistir. Bu degerlerden Emsal Karsilastirma Yaklagimi
emsallerin yasi, yer aldidi proje ve uzun vadeli potansiyelini daha iyi yansittigi kanaatine varildigindan
bu sebebiyle nihai deger olarak sonug béliminde belirtilmigtir.

5.4.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri,

Yapilan arastirmalarda temin edilen bilgilerin tamami rapora aktarilmis olup, raporda yer verilimeyen
herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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5.4.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun 6rtistigi goértlmustir. Degerlemesi
yapilan tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alindidi, yapi ruhsatinin ve yapi
kullanma izin belgesinin oldugu, projesinin hazir ve onaylanmis oldugu tespit edilmistir.

5.4.4. Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Takyidat ve ipotekler ile ilgili tim bilgiler raporun igerisinde verilmis ve WEB Tapu Sisteminden temin
edilen TAKBIS belgesi eklere eklenmistir.

5.4.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerindeki ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Herhangi Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi:

Herhangi bir sinirlamaya rastlaniimamistir.

5.4.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise Ahimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Herhangi bir proje gelistirme bilgilerine rastlaniimamistir.

5.4.7. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa Projeye iliskin Detayh Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme raporu, 440 ada 89 ve 90 parseller Gzerinde yer alan daire nitelikli tasinmazlar igin
hazirlanmis olup parsel tzerinde farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olacagi gorus ve kanaatine variimistir.

5.4.8. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devremiilk
Hakkinin Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Dogrudan Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikkiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi:

Degerleme bu madde kapsaminda degildir.

5.4.9. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Alinma
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasindan
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

Yapilan arastirmalar ve ¢alismalar sonucu, konu tagsinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari igin 111-48.1 sayil

“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi” maddeleri kapsaminda “Konut” olarak
portfdyde bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi gérus ve kanaatine variimistir.
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6. SONUGC (Deger Gostergelerinin Uzlastinnimasi)
Degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi lIstanbul ili, Sariyer llgesi, Tarabya Mahallesi'nde, konumiu
gayrimenkuliin 30.12.2024 tarihi itibariyla pazar degerinin belileme amaciyla degerleme calismasi
UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede 31.08.2019 tarih
30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiukimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak
degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmigtir.

NiHAi DEGER TABLOSU

DEGERLEMEYE KONU EMSAL KARSILASTIRMA GELIR INDIRGEME KiRA DEGERI
GAYRIMENKUL YAKLASIMI(TL) YAKLASIMI(TL) NiHAi DEGER (TL) (TL) SIGORTA DEGERI
ABLOK3NO.LUB.B. %44.250.000,00 £43.600.000,00 %44.250.000,00 £149.000,00  43.289.500,00
B BLOK 3NO.LUB.B $42.750.000,00 %41.700.000,00 %42.750.000,00 £142.500,00  43.151.800,00
F BLOK 12 NO.LU B.B. £32.000.000,00 £31.000.000,00 £32.000.000,00 £110.000,00  42.050.200,00

$119.000.000,00 $401.500,00 $8.491.500,00

Tablo 5: Deger Uzlastirma Tablosu

UZMAN_GORUSU: Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma,
maliyet ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir. Konumuz tasinmazin
degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve giiniimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, imar durumu, yasi, fiziki ézellikleri, emsallerdeki

pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinarak emsal

yaklasimi baz alinmistir. Mevcutta en uygun degerleme ydnteminin ¢evrede

ayni benzer niteliklerde yapi stogunun olmasi dikkate alinarak emsal

karsilastirma yaklasimi secilmistir.
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Rapor tarihindeki Toplam Mevcut Durum Pazar Dedgerinin;
KDV harig 119.000.000 TL (Yuz On Dokuz Milyon Tiirk Lirasi)

124.939.861 TL (Yuz Yirmi Doért Milyon Dokuz Yiiz Otuz Dokuz Bin Sekiz
Yuz Altmig Bir Tiirk Lirasi)

KDV dabhil

olabilecegi tahmin ve takdir edilmistir.

30 Aralik 2007 tarih ve 26742 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 1 Sayili listenin
11. Maddesince Net alani 150 m2’ye kadar konut teslimleri ile belediyeler, il 6zel idareleri, Toplu Konut Idaresi Baskanligi ve
bunlarin % 51 veya daha fazla hissesine ya da yénetiminde oy hakkina sahip olduklari isletmeler tarafindan konut yapilmak
lizere projelendirilmis arsalarin (sosyal tesisler igin ayrilan béliimler dahil) net alani 150 m2°’nin altindaki konutlara isabet eden
kismi igcin KDV Orani %1 olarak belirlenmistir.

Doga DEMIRTAS Asli PISKIN Baki BUDAKOGLU
Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406687 SPK Lisans No: 404686 SPK Lisans No: 400159
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