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Talep Sahibi Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.11.2020
Rapor Numarasi Ozel 2020-874
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
Tapuda; istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 24 parselde
Degerleme Konusu ve | bulunan “2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELI
Kapsami BETONARME BIiNA VE ARSASI” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Bir (41) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-874 / 30.11.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Kiiciik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakli Sokak, NO: 11
P. Kodu: 34696
Uskiidar / istanbul

Tapu Kavyit Bilgisi

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 24 parselde bulunan “2
BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELi BETONARME BINA
VE ARSASI” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz Ofis olarak kullanilmaktadir

imar Durumu

S6z konusu 60 ada 24 parsel, 60 ada 24 Parsel, 04.10.2007 onay tarihli, 1/1.000
olcekli Uskiidar Biiylik ve Kiiciik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amach Uygulama imar Plani kapsaminda; Konut/Turizm/Yénetici Merkez
Alaninda kalmaktadir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisitliik durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

19.000.000,00-TL
(On Dokuz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

22.420.000,00-TL
(Yirmi iki Milyon Dért Yiiz Yirmi Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Mehmet AKBALIK — SPK Lisans No: 911340

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 28.08.2020 itibariyle baslanmis 27.11.2020 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2020 tarihinde Ozel 2020-874
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 24 parselde bulunan ““2 BODRUM + ZEMIN
+ 1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELI BETONARME BIiNA VE ARSASI” nitelikli tasinmazin adil
piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Uzere,
bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Reysas Gayrimenkul Yatirinm Ortakhgl A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 31.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Once herhangi bir rapor
hazirlanmamistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
20855 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Sirket Adresi Kiiciik Camlica Mahallesi Erkan Ocakl Sokak No:11 Uskiidar/istanbul
Sirket Amaci Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak.

Sermayesi : 246.000.001,-TL

Halka Agiklik % 37,96

Telefon : 0216 564 20 00 Pbx
E-Posta : info@reysasgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi tizerine istanbul ili, Uskiidar ilgesi,
Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 24 parselde bulunan “2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI
ARASI iLAVELI BETONARME BiNA VE ARSASI” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Gayrimenkul; istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 24 nolu parselde
bulunmaktadir. Tapu kaydinda “2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELI
BETONARME BINA VE ARSASI” vasifli olan gayrimenkul, D100 Otoyolu’na 85 m, 15 Temmuz
Sehitler Kdprisii'ne 3.75 km, Camlica Tepesi’ ne 3 km ve Uskiidar Devlet Hastanesi’ne 4.80 km
kus ucusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmaza istanbul yéniinden ulasmak igin; Acibadem Caddesi lizerinde Camlica istikametine
dogru ilerlenirken Acibadem Metrobiis Duragi Uzerinden ¢evreyolunu Camlica istikametinde
gectikten sonra ilk saga sapilarak Erkan Ocakli Sokaga girilir. Tasinmaz bu sokak Uzerinde
glineydogu yonde yaklasik 260 m yol alindiginda solda konumludur. Bolgede altyapi problemi
bulunmamaktadir. Ayrica glnlik ihtiyaclarin karsilanmasi icin restoran, market, hazir yemek
sirketleri de bulunmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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reysas|

Konu Tasinmaz

0

ke

o 4 am
/ o

Koordinatlar: Enlem: 41.0142120 - Boylam: 29.0591430

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

8|41



NET reysas|

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—ILCE : ISTANBUL/USKUDAR
MAHALLE — KOY - MEVKIi : BULGURLU Mah. - YOL MEVKii
CiLT - SAYFA NO . 4/345

ADA - PARSEL . 60/24

YUzOLCUM : 687,00 m?

: 2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL KATLI CATI ARASI

ANATASINMAZ NITELIGI ILAVELI BETONARME BiNA VE ARSASI

TASINMAZ ID : 22507976

. . : REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE $iRKETi— 11
EDINME SEBEBI : 6361 S.Y.Gore Devreden Adina Devir-26/11/2019 -
TARIH-YEVMIYE 26537

3.3 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglt TKGM Portal Gzerinden 05.10.2020 tarihi 19:47 itibariyle
alinan Tapu Kayit belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki kayit bulunmaktadir.

Serh: Finansal Kiralama Serhi: MALIKLER nin 27/11/2015 tarih BILA sayili Sdzlesme ile. (Terkin
Edilmistir. Tarih: 26-11-20 19 Yevmiye: 26537) S6z konusu kira serhi Reysas GYO A.S. lehine olup
terkin edilmis olmasi sebebiyle olumsuz bir durum yoktur. )

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Uskiidar Belediyesi E-imar uygulamasindan alinan belge ve gérevli memurdan alinan sifahi bilgiye
gore s6z konusu 60 ada 24 parsel, 04.10.2007 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik
Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani kapsaminda;
Konut/Turizm/Y6netici Merkez Alaninda kalmaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Mahalle
Plan Bolges:
Plan Kullarum Amac

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Uskiidar Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri

neticesinde dosyasinda herhangi bir karara rastlanmamistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl A.S. adina kayithidir. Herhangi bir
sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup, Uskiidar Belediyesi imar servisinde yapilan
arastirmaya gére 2012/1230 sayili onaylanmis mimari projesi, 23.03.2012 tarihli ve 3/26 sayili Yapi
Ruhsati, 05.03.2014 tarihli ve 540 sayili Yapi Kullanma izin Belgeleri incelenmistir. Yapi Ruhsat
belgeleri ve Yapi Kullanma izin Belgesi insaat alaninin tamamini iceren 713.00 m2 icin verilmistir.

Mimari Proje :2012/1230
Yapi Ruhsati :23.03.2012

Yapi Kullanim izin Belgesi : 05.03.2014

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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NET
KURUMSAL
DEGERLEME

MiMARIi PROJE

{ T.M.M.0.6.) ODA VIZELERI PROJE TESCAL)

YAPINM CINS! ve NEVI

KULLAMACI KONUT
ILCES USKOOAR BINA YOKS. 850 me.
MAHALLES! ~BULGURLU TOP. NG, AL 713,210 -]
SOKMK TAS. SISTEM BAK. J
PAFTA 73 KAT ADEDI 4 ABEY
ADA 60 TAAXACIKLIK |
PARSEL 24 WA KAT YUK, |
YOZOLCOMO 667,00 m* HAR, YOK 200 - 350 kgim*

reysas| o

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Parsel Gzerinde yapi, 29.06.2001 kabul tarihli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a uygun sekilde insa
edilmistir. Parsel Uzerindeki yapinin yapi denetimi, AHS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
gercgeklestirilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin

ve soz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Konu gayrimenkuliin cins tashihinin yapilmis olmasi, yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi, tapu
kayitlari ile fiili kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle s6z konusu deger tamamen mevcut
projeye iliskin olarak yapilmistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu konusu gayrimenkule ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili, Osmanl imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes
asir boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tiirkler tarafindan “istanbul” olarak
anilmaya baslanmuistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen ilkenin en biyiik
sehridir. Bogaz cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir kdprii yapmaktadir.
Bogazici ve Halig ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden
biri olan siluetini tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gérilebilir. 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 onde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en dnemli aniti olarak ayakta duran
Ayasofya’dir. GUniimuzde Ayasofya, miize olarak ziyarete agiktir. Osmanl yapilari arasinda ise
asirlar boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve ydnetim merkezi olarak kullanilan Topkapi
Sarayi, Sultanahmet Camii, Slleymaniye Camii, ginimuze de ulasmis ticaret geleneginin
yasatildigi Kapaligarsi ve Misir Carsisi; kentin kaltirtni ve kimligini tanimlayan anitlardir.
istanbul’'un kiiltiirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO Diinya Miras Listesi'nde
“Istanbul’un Tarihi Alanlar” baghgi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni
zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’nin kirsal bélgelerinden istanbul’a yénelen i¢ gég ile sehrin
niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tirkiye’nin toplam niifusunun yiizde
20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin ylizde 22’sini ve vergi gelirlerinin ylzde 40'ini
Uretmektedir. Turkiye’nin yaratici ve kiltirel endustrilerinin merkezlerinin neredeyse tamami,
istanbul’da bulunmaktadir. Tiirkiye’de gerceklestirilen miize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi
(yuizde 49), kiiltiirel performanslarin ise yiizde 30’u Istanbul’da hayata gecirilmektedir. istanbul’un
¢agdas kaltirl de gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda Avrupa Kiltlr Baskenti olan
istanbul’un giiclii yonleri “artan refahi, Tirkiye’nin kiiltiirel ve turistik lideri ve dnciisii olarak
konumu, sanat ve kiltire karsi artan ilgi ve hepsinden 6nemlisi gen¢ ve dinamik ntfusudur”.
istanbul, s6z konusu enerjisi ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde
bitiinlesirken sehrin politika vyapicilari da istanbul’u  “kiiresel bir sehir” olarak
konumlandirmaktadir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastig
iki uc Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli;

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir.
Sehrin adini aldigi ve Hali¢ ile Marmara arasinda kalan yarimada {zerinde bulunan asil istanbul
253 km?, biitiinii ise 5712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul
cevresinin bitki 6rtlisl, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok gorilen bitki tiirii makidir.
Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile
tepeler ciplak degildir. Yer yer goriilen ormanlik alanlarin en dnemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki
Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur. En biiyiik akarsu, ayni zamanda Kocaeli
Yarimadasi'nin da en blylik suyu olan Riva cayidir. 71 km. olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli
ilinden alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde akarak Riva koyu yakinlarinda Karadeniz'e dokalir.
Bogaza dokilen sularin en énemlileri Kiglksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢ 'e
dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiiciikcekmece Goliine dokilen Sazlidere, Blylikgcekmece
Goliine dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goliine ddkiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin belli basl
akarsularidir. ilde kiigiik fakat nemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin ti¢ii de Avrupa yakasindadir. Denizden
ayrilmis olan Terkos Golinin suyu tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda
bulunan Kiglikcekmece (11 km?) ve Buyiikgekmece (16 km?) Géllerinin sulari denizle temaslar
oldugu i¢in tuzludur. Yaz aylari genellikle sicak gegen, kis aylan bolgeyi etkisi altina alan sistemlere
baglh olarak fazla soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor goriinse de,
Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkli 6zellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den
gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kitlesinin 6zellikle
Akdeniz'den gelen ilik ve yagisli glineyli hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Biitlin ilde Karadeniz'in
sogukca yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-
glindliz arasinda blyuk 1si farklari goriilmez.

Uskudar Niifusu - istanbul

USKUDAR

Nufus: 531.825

UskUdar nufusu 2019 yilina gdre 531.825

Bu nufus, 258.988 erkek ve 272.837 kadindan olugmaktadir,

Ylzde olarak ise: %48,70 erkek, %51,30 kKadindir

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.15|4.997
82.000.000

80.000.000

78.000.000

76.000.000 I I

74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yizde 50,2’sini erkekler, ylizde 49,8’ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30

20 O |

—~ 17
\\

f
!

11,39 >l

15 | 12,15 12,37 | 11,86

10,94
10 o o= ,/
5
0

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyll Ekim  Kasim  Aralik

=@==2018 =@=2019 ==@==2020

Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,39 artti. (TUIK.)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gglinct geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18 blylmesi
%5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir 6nceki ceyrege
gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiylime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektorl ylzde 3, sanayi sektorl ylzde 6,2 ve hizmetler sektori (insaat dahil) ylizde 3,2 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bilylime orani yilin ilk
ceyreginde yilzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoninden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yliizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
blylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde 6zel tiketimin bliyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

SetpAmse e 24 930

o TR OO YIUK TAML 10.83 (0

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagsmistir. Haziran 2020
itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olclde saglanmis gérinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore ylzde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektorii ylzde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektorii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH i¢inde yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige
ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonugclari henliz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacagi
ongorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gg aylik diliminde de slirdlirmis gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu
donemde ikinci el satislarda gorilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gdrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yih birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
ylizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdor gerek ekonomi
acisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg
icerisinde faizlerde yasanan diislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislari oldukga
olumlu etkilemis gértinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
oncli gdésterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son ddénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yliksek biylime temposuyla genel
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu goruliyor.

Tirk insaat sektorinidn uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH’nin 6nci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diistsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disls
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.¢eyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok
hizli bir seviyeye ulasmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.3 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu tasinmaz, istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Kiigiik Camlica Mahallesi, Erkan Ocakl Sokak, No: 11
adreslerinde yer alan 60 ada 24 parselde kayith 687,00 m? yiz6lcimli “2 Bodrum + Zemin + 1
Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi” vasfi taginmazdir.

Parsel lzerinde 2014 yilinda betonarme karkas yapi tarzinda ve ayrik nizamda 2 bodrum kat +
zemin kat + 1 normal kat ve gati kati olmak lizere 4 kath olarak insa edilmistir.

Uskiidar Belediyesi imar Midiirligi’nden tarafimiza verilen tasinmazin dijital arsiv dosyasinda
2012/1230 numarali onayl mimari proje incelenmis olup tasinmaz projesine gore 2. bodrum kat
(368,67 m2) otopark girisi, otopark, asansor, antre, makine dairesi ve merdiven béliimlerinden; 1.
bodrum kat (80,86 m2) teknik oda, depo, camasirlik, antre, asansoér ve merdiven béliimlerinden;
zemin kat (93,77 m2) bina girisi, salon, mutfak, antre, asansér ve merdiven boélimlerinden; 1.
normal kat (109,91 m2) 3 oda, 2 banyo, kat bahcesi, hol, asansér ve merdiven bélimlerinden; cati
arasl piyesi (46,26 m2) oda, teras, asansor makine dairesi bolimlerinden olusmaktadir.

Mimari projesine gore tasinmazin toplam kapali kullanim alani 699,47 m2 bulunmaktadir. Ayrica
mimari projesine gore, parsel Gizerinde yaklasik 13,74 m2’lik bir havuz bulunmaktadir.
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemeler neticesinde tasinmazin ruhsat ve eklerine uygun
olarak insa edildigi gérilmustir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemede mevcut durumda Ofis —
isyeri Binasi olarak kullanildigi gériilmustiir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
S6z konusu parsel (izerinde herhangi bir ruhsata aykiri durum bulunmamaktadir.

4.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu
degildir.

4.6 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz halihazirda mal sahibi tarafindan Ofis Binasi olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhgin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katihimcisindan
olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

21 Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢ciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme goérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lgide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhhklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secgimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazile yakin konumlu Altunizade Mahallesi’nde bulunan
benzer yapilasma kosullarina sahip, Ticari alaniimarl 1.880 m2 y{izél¢iimli parsel, 34.500.000,00
TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Konu tasinmaza gére manzara serefiyesi diisik niteliktedir.

(34.500.000-TL * 0,90 Pazarlik payi /1.880 m? * 1,30 Manzara Serefiyesi = ~21.470- TL/m?)
Gorenli Emlak: 0 (532) 263 71 03

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kii¢clik Camlica Mahallesi’nde
bulunan benzer yapilasma kosullarina sahip, Konut alani imarli 1.531 m2 yuzoél¢cimli parsel,
47.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Konu tasinmaza gére manzara serefiyesi yliksek
niteliktedir.

(47.500.000-TL *0.80 Pazarlik pay! /1.531 m? * 0,90 Manzara Serefiyesi = ~22.300 -TL/m?)
Remax Dora: 0 (533) 600 95 98

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Ki¢lik Camlica Mahallesi’'nde
bulunan benzer yapilasma kosullarina sahip, ticaret + konut imarl 2.800 m2 yizo6lcimli parsel,
45.000.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Tasinmazin konum serefiyesi dlisik
niteliktedir.

(45.000.000,- TL *0.95 Pazarlik payi /2.800 m? * 1,30 Konum Serefiyesi = ~19.848-TL/m?)
Sahibinden: 0 (537) 644 76 22

[E:4 Satihik Konut] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kigiik Camlica Mahallesi'nde
bulunan, 4 kath, 8+1 odali, 650 m2 alanli villa i¢cin 12.500.000,00 TL bedel ile pazarhkli olarak
satiliktir. Konu tasinmaza gore manzara serefiyesi distik niteliktedir.

(12.500.000- TL *0.95 Pazarlk payi /650 m? * 1,20 Manzara Serefiyesi = ~21.920-TL/m?)
ND Team: 0 (533) 720 04 54

[E:5 Satilik Konut] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kiiglik Camlica Mahallesi’'nde
bulunan, 3 kath, 6+2 odali, 900 m2 alanli villa igin 27.000.000,00 TL bedel ile pazarhkli olarak
satiliktir.

(27.000.000- TL *0.90 Pazarlik payi /900 m? = ~27.000- TL/m?)
Remax Yildiz: 0 (532) 293 98 25

[E:6 Satilik Konut] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kii¢clik Camlica Mahallesi’'nde
bulunan, 5 kath, 7+2 odali, 730 m2 alanli villa igin 14.500.000,00 TL bedel ile pazarlkli olarak
satiliktir. Konu tasinmaza gore manzara serefiyesi distk niteliktedir.

(14.500.000- TL *0.95 Pazarlik payi /730 m? * 1,40 Manzara Serefiyesi = ~26.417- TL/m?)
AYFER ATICI: 0 (532) 261 99 06

[E:7 Satilik Konut] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kii¢clik Camlica Mahallesi’'nde
bulunan, 3 katli, 5+2 odali, 300 m2 alanli villa i¢in 5.400.000,00 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir. Konu tasinmaza gore manzara serefiyesi disik niteliktedir.

(5.400.000- TL /300 m?2 *0.95 Pazarlik payi * 1,40 Manzara Serefiyesi = ~23.940- TL/m?)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Sahibi: 0 (505) 408 55 59

[E:8 Kiralik Konut] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kiigik Camlica Mahallesi’'nde
bulunan, 3 katli, 4+3 odali, 550 m2 alanh villa icin ayhk 29.500,00 TL bedel ile kiraliktir. Konu
tasinmaza gére manzara serefiyesi dislik niteliktedir.

(29.500- TL /550 m? x 1,20 Manzara Serefiyesi = ~64- TL/m?)
Remax Eksen: 0 (545) 344 79 80

[E:9 Kiralik Konut] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumlu Kiigiik Camlica Mahallesi’'nde
bulunan, 3 katli, 6+3 odali, 300 m2 alanh villa icin ayhk 15.000,00 TL bedel ile kiraliktir. Konu
tasinmaza gére manzara serefiyesi distk niteliktedir.

(15.000- TL /300 m? x 1,30 Manzara Serefiyesi = ~65- TL/m?)

Reha Medin: 0 (532) 350 24 46

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

BuliRevaly, [«
~ -

\

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni bolgede ve yakin konumda yer alan
benzer nitelikli satisa sunulmus arsa emsalleri elde edilmistir. Emsallerin nitelikleri analiz edilmis
ve olumlu/olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir.

Tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmada; genellikle Gst gelir grubunun bulundugu bir bélgede yer
almasi, sehrin ana merkezlerine yakin konumda olmasi, arsa buyiklGga, imar durumu, arz ve talep
dengesi, kithk faktori géz ontinde bulundurulmustur.

Bolgede tasinmaza benzer nitelikteki konutlarin m2 birim degeri manzara, ulasim ve yapi
kalitesine gore 20.000 TL/m2 ile 30.000 TL/m?2 arasinda degismektedir. Benzer konumda bulunan
arsalarin ise birim degerleri 20.000 TL/m2 ile 25.000 TL/m2 civarindadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazin yapilan arastirmalar ve incelemeler
sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi ve s6z konusu tasinmazlarin, mevkii konum,
yapilasma kosulu, parsel biylklGgi dikkate alindiginda, maliyet analizi yontemine esas teskil
etmek Uzere; 60 Ada 24 parsel Gzerinde yer alan villanin m?2 birim degeri igin 27.150 TL/m2 kiymet
takdir edilmisgtir.

27.150 TL/m2 x 700 m2 =~ 19.000.000,00 TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmaza proje yuzolcimi dikkate alinarak bina degeri
(K.D.V hari¢ 19.000.000,00-TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lctide ayni faydaya sahip bir
varlig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme
konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6Gnemli bir prim 6édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash li¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

Degerleme ¢alismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler taslyan ve satisa arz edilen arsalar,
tasinmazlarin nitelikleri, alanlari, kullanim amaclari, oda ve yatak kapasitesi, oda satislari, gelir ve
gider kalemleri dikkate alinmis, tasinmazlarin bulundugu bodlgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari sonucunda tespit edilen arsa birim degeri 20.000-25.000
TL/m2 civarindadir. Tasinmazin arsa m2 birim degeri igin 21.500 TL/m2 deger takdir edilmistir. Bu
degere ilave olarak peyzaj durumu cevre diizenlemesi, altyapi ve havuz serefiyesi olarak da arsa
birim degerine yaklasik %10 deger ilavesi yapilmistir. Bu verilerden kaynaklanarak tasinmazin
serefiyeli arsa birim degeri 23.390 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Arsa Degeri : 687 m2 x 23.390 TL/m2 =~ 16.070.000,00 TL

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu tasinmazin degeri tespit edilirken Cevre ve Sehircilik Bakanhg taradindan 10.03.2020
tarihinde yayinlanan 2020 yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri kullanilmistir. Tasinmazin 5B grubu
yap! sinifinda oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin 4 yillik olmasi nedeniyle amortisman %5
alinmistir.

Yapi Degeri : 700 m2 x 2900 TL/m2 x ( 1-0,05) amortisman = ~1.930.000,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Arsa Degeri: 16.070.000,00 TL Yapi Degeri: 1.930.000,00 TL
Arsa + Yapi Degeri: 18.000.000,00-TL

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeriile arsa birim degeri, ve maliyet hesabi
yontemi ile yapi birim maliyetleri tespit edilmistir. Gayrimenkuliin degeri arsa ve yapi degerinin
toplanmasiyla elde edilmis olan 18.000.000,00 TL olarak tespit edilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontstiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA,
varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirliniin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1s1ginda
Gelir Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1s1ginda
Gelir Yaklasimi catisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda
Gelir Yaklasimi g¢atisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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yontemiyle deger yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkul 700 m2 kapali
alana sahiptir. Yapilan tiim arastirmalar neticesinde metrekare birim kira degeri aylik 60 TL olarak
tespit edilmistir.

ALAN BiRiM KiRA AYLIK KIRA YILLIKKIRA / KAPITALIiZASYON PiYASA

(m?)  DEGER (TL/ m?) DEGERI(TL) DEGERI ORANI DEGERI
(TL)
700 60 42.000 504.000 / 0,030 16.800.000,00

Sonu¢ olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri icin
16.800.000,00 TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller
ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda 42.000-TL olarak
tespit edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacag diisiincesiyle
herhangi bir calisma bu yonde yapilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna gore en verimli sekilde
kullanildig1 goriisi sebebiyle proje gelistirme calismasi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda
imar durumuna uygun sekli ile yapilasmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine
varilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmaz arsa vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim
degerlemesi yapilmamustir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Rapora konu 60 ada 24parselde bulunan “2 BODRUM + ZEMIN +1 NORMAL KATLI CATI ARASI
ILAVELI BETONARME BINA VE ARSASI” icin degerleme calismasi raporun ilgili kisimlarinda
belirtildigi Gzere ayri ayri analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa
degeri, maliyet yaklasimi yontemi ile yapi degeri tespit edilmistir. Gelir yaklasimi yontemi bilgi

amagh yapilmistir. Deger olusumu Pazar yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Bu dogrultuda
bolgede yapilan arastirmada benzer/farkli durumda arsa, ticaret ve konut emsaller bulunmustur.
Ayrica bolge piyasasina hakim emlakel gorisleri de alinarak, tasinmazin arazi yapisi, lokasyon,
yuzélcim, deniz manzarasi, insaata elverisli olmasi vb. olumlu / olumsuz faktorler ile parsel
degerlendirilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
S6z konusu tasinmaz 2 BODRUM + ZEMIN +1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELIi BETONARME
BINA VE ARSASI vasifli olup ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde
tasinmaza ait yasal evraklarin eksiksiz oldugu tespit edilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriig
Konu tasinmaz Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 béliminde agiklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel 2 BODRUM + ZEMIN +1 NORMAL KATLI CATI ARASI iLAVELI BETONARME
BINA VE ARSASI vasifli olup, son 5 yil icerisinde mevcut proje disinda herhangi farkli proje
gelistirilmemistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiil kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) ve (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle ve yasal zorunluluklarin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portfoyiinde bina
olarak bulunmasina bir engel yoktur.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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URUMSAL
EGERLENE
7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Bu rapor, Reysas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Uskiidar ilcesi,
Bulgurlu Mahallesi, 60 ada 24 nolu parselde bulunan “ 2 BODRUM + ZEMIN +1 NORMAL KATLI
CATI ARASI iLAVELI BETONARME BINA VE ARSASI ” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkdl tarzi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim, manzara ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet
derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet dusirici mispet menfi tim faktorler gz onlinde
bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonugclari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle maliyet yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 19.000.000,00-TL ve Yaziyla On Dokuz Milyon Tiirk Lirasi dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 22.420.000-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:7,8233 TL dir.

Lk Wik

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Ucret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KURUMSAL reysas|cvo
CEGERLENE
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR aiLGl AMACLIDIR. Tarih: 510-2020-19:47

‘weblopu &

Kaydi Olugturan: ERDENIZ BALIKCIOGLU

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
180120349228 20201005919-F05650 34922
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipic AnaTasinmaz Ada/Parsel 60/24
Taginmaz Kimlik No: | 22507976 AT Yikzbigim(ma2): 687.00
Wilge: ISTANBUL/USKUDAR Badsmsiz BSIOm Nitelik:
Kurum Ads: Uskildar Badimstz BSIm Briit
Mahalie/Ky Adr- BULGURLU Mah. YuzOigamd:
Badgsmsiz BSIOmM Net
y
m: E = ‘?3:5 YuzOlgtmi:
Kayn Durum: Akl Do/ Kaykig/Dame:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 2 BODRUM + ZEMIN + 1 NORMAL
KATLI CATI ARAS! lLAVELI
BETONARME BINA VE ARSAS
MOULKIYET BILGILERI
[ (Hisse) Sistem | Malik | ElBuligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi- |

1/2

No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarlh- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
509395542 | (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL = mn 687.00 687.00 | 6361 S.Y.Gore
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Devreden
v Adina Devir
26-11.2019
26537

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

B Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmlye Sebebl-

Soyad Tanh-
Yevmiye

Serh | Finansal Kiralama Serhi:  MALUKLERnin |  REYSAS (SN:7807525) REYSAS GAYRIMENKUL Uskiidas - Osiida

27/1172015 tarih BILA sayd Stzlegme lle. | GAYRIMENKU  YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI | 03-12-2015 14:28

L YATIRIM VKN: 7350641817 23564 26-11-20
ORTAKLIGI 19 16:57

_ANONIM 26537

SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https./webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) aQ81TLU4gi kodunu Online lglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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VoPL

Moy Ay

Olzersarme Tarne 10.03.2000 Mhaige fog: 9711340

CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Servaye Pyasan Kusbawe VL1287 aspd Sermage  Pressasnca  Faakyetie
™ v eanshe St Tt [hghon Enastar Hadduraa Tubib) ) wyann . .
Aira gn e we Sl Tutrmyn [hghon u Tuliby L Gt l\....... I Q—vvy- Wy#m Fasliveite Delerorler ks

Lo ndanrn vo Sl Tutrray o Dk Ssacdar M bhands Tl (V1 247) eyune s

MEHMET AKBALIK
Ract Gikoehan SONER

Gayrmaniail Degeriums Liswrs: Shmays Rak kazmmiegtn Gaynmeniul Degerieme Lissrvons almaya hak kazanmishr

ASES

Lovers HANLIOGLY fubm RHIUGAY YLD
USarsiame Sray vE SICL NIDGRLY GEMEL NUDLF VE YORETIV KURULU UYESH

ot MO L Pasd BRI Ay v De
LISANS ANA VRSO Siboniul CONRL MR

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tonb . 008 2000 Ne 4014
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Semaye Piyasas) Kunu nun Sert; VI No-34 sanll “Sermaye Piyasasinda Faasllyetre
Bulunanlar kin Lisasdhama ve Sl Tuovnays Bigkin Esaslar Hakkinda Tebli ™l uyannca

Erdeniz BALIKCIOGLU

Clavrimeokul Degeriome Uzmanhi@ Lisansme simays bak kazanmgn

 sdor
llhay ARIXAN Nevas T ANCGLUT
CGENNL SEXETTES BASKAN

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tanhi: 02082019 Balge No: 2019-01.1374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kamik No: 20030108440 - Lissrs No:- 401418 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gaynmenkut degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belfirlenen ke ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam™ cimak igin aranan 5 (beg) yillik meslekl tecribe
gartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Seige Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C.KmIX No' 43053302186~ Lsans No: 404622 )
Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki

tecribenin kontroline Mskin belirienen ke ve esasiar cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" olmak icin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe

sarini sagdiadiginiz tespit ediimistir,
7 A / )
Doruk KARSI $inasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Beige Tanh|: 13.08.2020 Bolge No: 2013.01.3389

Sayin Mehmet AKBALIK
(TC Kimik No 20800721448 - L'sans No 811340 )

Sermaye Plyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degereme alanindaki
tecribenin kontrodine iigkin belrienen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" clmak igin aranan 5 (bes) yilsk mesieki tecriibe

gartini sa@ladi@imz tespit eciimigtic
/
A4

Doruk KARSI Encan AYDOGOU
Ganel Sakretar Bagkan

reysas|cvo

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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