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YONETICi OZETi

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

G

RAPORU TALEP EDEN

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

A POZITiF GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TALEP TARIH / NO

25.12.2014-2014-SPK043

SAHA TESPIT TARiHi

26.12.2014

RAPOR TARiHi

30.12.2014

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Tapu kayitlarina gére; 60 ada,
64 parsel izerinde yer alan " 2 Bodrum+Zemin+1 Normal Kath Cati Arasi ilaveli

Betonarme Bina ve Arsasi" vasifli tasinmaz degerlemesidir.

ADRES

Kiiciik Camlica Mahallesi, Ug Pinarlar Caddesi, Erkan Ocakl Sokak, No: 13
Uskudar/istanbul

TAPU KAYIT BiLGILERi

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, Tapu kayitlarina gére; 60 ada,

64 parsel “Arsa” vasifl tasinmaz degerlemesi,

iMAR DURUMU

04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli, Buyuk-Kiicik Camlica Kentsel ve Dogal
Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar planina gore “Konut, Turizm ve

Yonetim Merkezi alaninda” kalmaktadir.

DEGERLEMESIi YAPILAN

GAYRIMENKULUN ARSA | 987,850 m?
ALANI

DEGERLEMESi YAPILAN

TOPLAM BRUT KAPALI | 816 m?

ALAN

EN iYi VE VERIMLI
KULLANIM ANALizi

Tasinmazin en iyi ve verimli kullanimi, mevcut imar durumuna gére “Konut”
alani olarak kullanimidir.

YASAL DURUM DEGERI

Tasinmazin %62 lik bitmislik insaat oranina gére; KDV HARIC DEGERIi;
7.000.000 TL*
(YedimilyonTiirklirasi)
(3.007.260 $ — 2.465.656 €)
KDV DAHIL DEGERI;
8.260.000 TL
(SekizmilyonikiytizaltmisbinTurklirasi)

(3.548.567 $ — 2.909.475 €)

Degerleme Uzmanlari

Basri KEBAPCI Degerleme Uzmani 401147
F.Esra PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani 400236
Ahmet PINARBASI Sorumlu Degerleme Uzmani 400240
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BOLUM 1. SERTiIFIKASYON VE ONAY

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisitlanmis olup, kisisel, tarafsiz ve on yargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar ve bu tasinmazlarin taraflari ile bir ilgim ve
ilisigim yoktur.
=  Bu raporun konusunu olusturan tasinmazlar veya ilgili taraflarla ilgili herhangi bir 6nyargim

yoktur.

=  Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir. Anlasmazlik halinde

A POZITIF Gayrimenkul Degerleme A.S.'deki kayitlari esastir.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmis ve yorumlanmustir.

= Miulk ile ilgili edinilen bilgilerde higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi
tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilerek, alinan

bilgilerin dogru olduklari varsayimina gore rapor diizenlenmistir.

=  Bu rapordaki higcbir yorum-séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin

bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

= Raporda belirtilen deger ve verilen bilgiler bu raporun hazirlandigi tarihteki durumunu ve
degerini ifade eder. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak

ekonomik, sosyolojik, psikolojik ve/veya fiziki hi¢bir degisiklikten sorumlu tutulamaz.

= Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amagldir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amagla glvenilir referans olarak

kullanilmamalidir.

=  Firmamiz tasinmaz degerlemesi konusunda uzmanlasmis ve tasinmaz degerlemesi hizmeti
veren bir firma olup, yer alti zenginlikleri, zemin etldi, cevre kirliligi konulari, zemin
saglamligi, jeolojik analizler, depremsellik ve deprem hasari, ¢cevresel zararli maddelerin
tespiti ve cevre jeofizigi konulari degerleme calismasini sirdiiren elemanlarimizin uzmanhk

alanlari disindadir. Bu konular aksi belirtilmedik¢e gayrimenkul degerleme raporunun konusu
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olmadigi gibi bu konular ile ilgili hicbir sorumluluk kabul edilemez, musteri istiyorsa bu

konulari incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

= Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
=  Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati ¢ergevesindeki islemlerde gegerlidir.

= Burapora konu olan tasinmazlar asagida bilgileri verilen elemanlar tarafindan incelenmistir.

o SORUMLU DEGERLEME SORUMLU DEGERLEME
DEGERLEME UZMANI UZMANI UZMANI
Basri KEBAPCI F.Esra PINARBASI Ahmet PINARBASI
401147 400236 400240
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BOLUM 2. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

2.1. RAPOR TARiHi VE NUMARASI

Bu rapor, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 25.12.2014 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 30.12.2014 tarihli, 2014-SPK043 numaral rapor olarak tanzim

edilmistir.

2.2. RAPORTURU

Bu rapor, istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Kiigiik Camlica Mahallesi, U¢ Pinarlar Caddesi, Erkan Ocakli
Sokak, No: 13 adresinde yer almakta olup, 30.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

2.3. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme Uzmani
Basri KEBAPCI tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani F.Esra PINARBASI tarafindan

kontrol edilmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet PINARBASI tarafindan onaylanmistir.

2.4. DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2014 tarihinde ¢alismalara
baslamis 30.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve

ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

2.5. MUSTERI BiLGILERI VE DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu, REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’NIN 25.12.2014 tarihli

talebine istinaden hazirlanmistir.

2.6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Tarafimiza herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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Sirketimiz, 12.05.2005 tarih 6302 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

2.7.  SIRKET BILGILERI

Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla kurulmus olup, 06.08.2008 tarih 7121 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket

Tadilat S6zlesmesine gore 6denmis sermayesi 220.000 Turk Lirasi’dir.

2.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UG DEGERLEMESINE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme ¢alismasi

yapiimamistir.

RAPOR -1 RAPOR -2 RAPOR -3

RAPOR TARiHi 20.02.2014 - -

Tasinmazin %62’lik
GAYRIMENKULUN TOPLAM DEGERI (TL) bitmislik insaat - -
oranina gore,

7.000.000 TL
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BOLUM 3. DEGER TANIMLARI — DEGERLEME YONTEMLER *

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu g¢alismanin sonucunda tespit edilen

kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak Gzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan
sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya
saticilarin Uzerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu
nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere sunulan bir mal

veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal igin
istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister
aciklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz

ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

3.1. DEGER TANIMLARI
Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkulln belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

- Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu

varsayilan bir ortamda,
- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,
- Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili bltin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Degerleme konusu milkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda

kalacagi,

- Gayrimenkulin satisi i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagl ve makul bir sire

taninacagi,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, milkin satilabilecegi en yiksek pesin satis bedeli ile ilgili

olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

1 IVSC, Uluslararasi Degerleme Standartlar
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Alici ve satici arasinda gorismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen, takribi

Diizenli Likiditasyon Degeri

3-6 ay araligi icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisilmaktadir. Eger belirtilen zaman araligi iginde,
taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varlklarin acik

arttirmayla satilmasi dnerilir.
Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari géz 6niinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varlklarin
olabildigince cabuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin

satisl icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiinine katkida bulunan
batind olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini strdiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini icerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari deger esas alinarak
faaliyetini silirdiiren isletme degerinin bir parcasini olustururlar. Bu kavram, siregelen bir
isletmenin degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiniine katkida bulunan bitini
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin

yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.

3.2 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uluslararasi kabul gérmis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu
yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet

Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer milklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate

alinir.
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Gelir indirgemesinde, degerleme konusu milkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek igin,

3.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran (genel
indirgeme orani veya tim risklere iliskin getiri orani) uygulanarak veya bir getiri veya yatirm
getirisi 6lcimleri verilerini yansitan belirli bir 1Iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi icerisindeki
bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gbére bu Direkt
Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkin
getirdigi gelirlerin 6ngorilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin glinimize

getirilmesi temeline kuruludur.
Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.
Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira getirisi olan
gayrimenkullerde milkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak milkin degerine
ulasmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin yarattigi
olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disulerek glincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger

takdirinin yapilmasi islemidir.
3.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da
dahil olmak Gzere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre
sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl disincesi ile
yeniden insa maliyeti degerinden vyipranma payr dusilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
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kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri

yapilir.

Galismalarda gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis tecriibelerimize

dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gosteren

cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
3.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu vyaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu rindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege

yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sekt6ériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle ilkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin
her zaman mimkiin olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin
gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel milk degerine ulasiimasi

mumkanddr.
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BOLUM 4. GENEL VE OZEL VERILER - SEKTOREL ANALIiZ

4.1. SOSYO EKONOMIK GOSTERGELER

4.1.1. DEMOGRAFIK VERILER

Yerlesim yeri niifuslari, 2007 yilinda kurulan ve igisleri Bakanligi Niifus ve Vatandaslik isleri Genel
Mudirltgi (NVIGM) tarafindan giincellenen Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)'nden
alinan nifusla birlikte, kurumsal yerlerde kalan niifus dikkate alinarak hesaplanmaktadir.
Kurumsal yerlerde (kisla, cezaevi, huzurevi, liniversite 6grenci yurtlari vb.) kalanlar uluslararasi
tanim geregi ikamet adreslerinin bulundugu yerlesim yeri nifusuna degil, kurumsal yerlerin
bulundugu yerlesim yeri niifusuna dahil edilmislerdir. Ayrica il, ilce, belediye, koy ve mahallelere
gore niifuslar belirlenirken; NVIGM tarafindan, ilgili mevzuat ve idari kayitlar uyarinca Ulusal Adres
Veri Tabani’'nda yerlesim yerlerine yonelik olarak yapilan idari baghhk, tizel kisilik ve isim

degisiklikleri dikkate alinmistir.

31 Aralik 2013 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu 76.667.864 kisidir. Yillik nifus artis hizi ise 2012
yilinda binde 12 iken, 2013 yilinda binde 13,7’ye yiikselmis, il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin
orani yizde 91,3'e ulasmistir. Bu durumda biiyilksehir sayisinin artmasi, belde ve koéylerin mahalle
olmasi dnemli rol oynamistir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda yiizde
77,3 'dir. istanbul’da ikamet eden niifus bir énceki yila gére yiizde 2,2 artmistir. Tirkiye
niifusunun yiizde 18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 160 bin 467 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olup, onu yiizde 6,6 ile (5 milyon 45 bin 83 kisi) Ankara, yiizde 5,3 ile (4 milyon 61 bin
74 kisi) izmir, ylizde 3,6 ile (2 milyon 740 bin 970 kisi) Bursa ve yiizde 2,8 ile (2 milyon 158 bin 265

kisi) Antalya takip etmektedir. Bayburt ise 75 bin 620 kisi ile en az niifusa sahip il olmustur.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen ‘bir kilometrekareye diisen kisi sayisl’, Turkiye genelinde 2012
yilina gore 2 kisi artarak 100 kisiye ulasmistir. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 725 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ildir. Onu 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile
Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri takip ettigi gorilmustir.. Ntufus yogunlugu en az olan il ise

kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli dir.

Yiiz6lcimU bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, en kiglk yizolgcimine

sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 260 oldugu gorilmustar.
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Tiirkiye'de 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda onceki yila gore artis gostererek 30,4'e

ulasmistir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gerceklesmistir.. Ortanca yasi en

yuksek iller Sinop (38,2), Balikesir (37,7) ve Edirne (37,6) olarak, en disuk iller ise Sirnak (18,7),

Sanhurfa (19) ve Agri (19,7) olarak siralanmistir.

2013 yili Niifus Piramidi
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4.1.2. EKONOMIK VERILER

Dinya ekonomisinde kriz sonrasi alinan onlemler ile baslayan toparlanma yavaslamaya

baslamistir. ABD’de ilk g¢eyrek blylmesi zayiflarken, iktisadi faaliyetlerdeki yavaslama ikinci

ceyrekte de slirmektedir. AB’de ise Euro bdlgesinde goreceli bir toparlanma yasanmakla birlikte

blylime dengeli ve istikrarli degildir. Yunanistan bor¢ sorunu Euro bolgesindeki riskleri

arttirmakta, beklentileri bozmaktadir. Japonya ise ilk ceyrekte yasadigi deprem felaketi nedeniyle

tekrar resesyona girmistir. Gelisen Ulkeler ise enflasyon ve ekonomideki asinma riskleri nedeniyle

ekonomilerini sogutma onlemleri almaktadir. OECD oOncl gostergeleri de diinya genelinde

toparlanmada bir yavaslama oldugunu géstermektedir.

2011 yilinin ilk ¢eyrek doneminde diinya ekonomisinde blylime yavaslamaktadir. Kriz sonrasi

2010 yilinda hizli bir biylime gosteren diinya ekonomisinde yeni yilin ilk ¢ceyrek doneminde bir
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yavaslama ortaya c¢ikmaktadir. Ozellikle ABD’de iktisadi faaliyetlerde biiyiime hizi diismektedir.
Japonya’da ise deprem nedeni ile ekonomi yeniden resesyona girmistir. Euro bolgesinde ise borg
sorunlari sikinti yaratmaya devam etmektedir. Cin ve diger gelisen (llkeler ise asiri isinan

ekonomilerini sogutmaya yonelik 6nlemler almaktadir.
2012 yilinin dérdiinci gceyrek doneminde kiiresel ekonomide yavaslama slirmugtir. Hem

gelismis Ulkeler hem de gelisen Ulkelerin blylimeleri yavaslamistir.. Genele yayilan bu yavaslama
yilin son ceyreginde de etkili olmustur. Kiresel olcekte yasanan bliyimedeki bu yavaslama
karsisinda parasal genisleme politikalarinin strdiriliyor olmasi ABD 'de toparlanma beklentileri

ve Cin' de yeni yonetimin ekonomiyi canlandirma girisimleri siirmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (IMF) ,Dinya ekonomisinin 2013 yilinin ikinci yarisinda girdigi bliyime
slrecinin 2014-15 yillarinda da devam edecegini vurgulayarak, blylime oranini bu vyillar igin
sirasiyla ylzde 3,7 ve yizde 3,9 olarak tahmin edildigi raporda, gelismis tlkelerde i¢ talepte belirli
bir artis kaydedilmis olmasina karsin blylimenin heniliz potansiyel dizeye ulasamadig
belirtilmektedir. IMF kalkinmakta olan tlkeler ve gelismekte olan piyasalar icin blylime oranini

2014 yiliigin ylzde 5,1, 2015 yili icin ise ylizde 5,4 olarak 6ngérmektedir.
TURKIYE EKONOMISI

Tiirkiye ekonomisi 2012 yilinin dérdiincii ceyrek déneminde 1.4 biiyiime gostermistir. ilk ti¢ ceyrek
dénemin altinda kalmistir. Yil geneli olarak biiylime ylizde 2.2 olmustur. Bliylimede yavaslama her
sektorde hissedilmistir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat artigsina dayali
blylime gerceklesmistir.2013 vyilinda bilyime performansinda goreceli bir toparlanma
performansi beklenmektedir. IMF, Tirkiye'nin 2013 yilinda %3,8 oraninda biylyecegini tahmin

etmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2013’Un ilk geyreginde %3, ikinci ¢ceyreginde %4,5, lglincl ceyreginde %4,4
oraninda blyumustir. Turkiye ekonomisi, 2013 yilinin ilk dokuz ayinda %4,0 oraninda biylime

kaydetmistir.
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4.2
BOLGENIN ANALizi

4.2.1. STANBUL iLi
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BOLGESEL, MAHALLI BiLGILER — GAYRIMENKULUN BULUNDUGU

Tirkiye’'nin yedi cografi bolgesinden biri olan ve Balkan Yarimadasi ile Anadolu arasinda bir gecis

olusturan Marmara Bolgesi'nde yer alan istanbul; Avrupa ve Asya kitalarinin birbirine baglandig

noktada yer almaktadir.

Cografi konum olarak, 28° 01' ve 29° 55' dogu boylamlari ile 41° 33' ve 40° 28' kuzey enlemleri

arasinda bulunan istanbul il'i; 5.400 km2’lik yizélglimiyle 769.604 km?lik Tirkiye topraklarinin

%0,7’sini kaplamaktadir.

il'i kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve

batida ise Ergene Havzas’'nin su ayrim c¢izgisi sinirlarken, komsu iller de Kocaeli ve Tekirdag

olmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

Kitasi’ni da birbirinden ayirmakta ve ayni zamanda istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Ancak

istanbul sahip oldugu képriilerle kitalari ve sehrin her iki yakasini baglamaktadir.
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Bugiin 37 ilin toplami biyiikliginde bir niifusa sahip olan istanbul, ilkenin sosyoekonomik

anlamdaki merkezi ve Diinya’ya acilan kapisi konumundadir.
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Sekil 3. istanbul’un Tiirkiye igindeki ¢ekim giicii

1/100.000 istanbul Cevre Diizeni Plani’nda, istanbul’a kiiresel platformda rekabet Ustiinliigi
saglamak Uzere; mevcut sektorel yapisinin agirlikh olarak bilgi ve teknolojiye dayal Ust dizey
hizmetler, finans ve bilisim sektérlerine donismesi hedeflenmektedir. Bu dogrultuda, 2000 yili
itibariyle, %32’si sanayi, %601 hizmet ve %8’i tarim olan istihdam yapisinin, 2023’e kadar %70
hizmet, %25 sanayi ve %5 tarim olmasi; uzun vadede ise bu degerlerin sirasiyla %75, %20 ve %5

olmasi 6ngorilmastir.

Plan déoneminde hizmet sektoriiniin
pay1 Anadolu Yakasi’'nda %68 den

%75, Avrupa Yakasi’nda ise
%54’ ten %68°¢ yiikselecektir.

= GSYiH:istanbul, Tirkiye’nin toplam GSYiH’sina %22 diizeyinde olmak Uizere en biyiik katkiyi
yapan il konumundadir.

= jstihdam ve issizlik: Tiirkiye’deki issizlerin %30 unun Marmara Bélgesi’nde, bunun da %67’sinin
istanbul’da bulunmaktadir.

= Sektérel Dagilim: istanbul’da is giiciiniin %32 si sanayi sektdriinde, %60 | hizmet sektdriinde,
%8 i de tarim sektériinde calismaktadir. Ucretli ¢alisanlarin toplam ¢alisanlara orani %79,95 ile

Ulke ve bolge ortalamasinin lizerindedir.

istanbul’da her iki yakada birer tane olmak iizere toplam 2 tane havaalani bulunmaktadir. Anadolu

Yakasinda Sabiha Gokcen Hava Limani daha ¢ok i¢c hat ve charter seferleri ile faaliyettedir.
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Yesilkdy’de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul Uluslararasi

Atatlrk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2013 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Nuifus Sayimi sonuclarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari
icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” cercevesinde

istanbul’un toplam ilge sayisi 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen kaldirilmistir.

Yillar 1970 1980 1990 1997 2012 2013

istanbul

Niifusu 1.687.822  2.773.000 6.629.500 8.506.026  13.854.740 14.160,467

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéniinden &nemini korumaktadir. istanbul sanayinde asil gelisme
Cumbhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra
hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore saglanan
destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un énde

gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

Tirkiye'nin  en blydk sanayi kuruluslarindan
baslicalar istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok Halig

cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-

5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent alaninin

hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tirkiye'deki kiiclik sanayi isyerlerinden yizde
20'yi askin bir bdliimi de istanbul ilindedir. Cografi konumu istanbul'un ilkgagdan beri dnemli bir
ticaret merkezi olmasina yol agmistir.
Giiniimiizde istanbul, basta sanayi tiriinleri olmak
Gzere, her tiirli mal ve hizmetin alinip satildigi bir
merkezdir. Ayrica Tirkiye'nin baska Ulkelerden
satin aldigi Urlinlerin yaklasik ylizde 35'i ve dis
satiglarinin ylzde 251 istanbul'dan

gerceklestiriimektedir.

istanbul'un ekonomik acidan Tiirkiye diizeyinde
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bir baska oOzelligi de (lkenin en biiylk banka, holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi
merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok blyilk bir bolimi
istanbul’dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye 6lceginde yayin
yapan onemli gazetelerin timi Istanbul'da yayima hazirlanmaktadir. Ayrica Tiirkiye'deki
yayinevlerinin tiimiine yakini istanbul' dadir. Tirkiye'nin en kalabalik ve en dnemli sanayi, ticaret ve
finans merkezi olan istanbul hem ilkenin diger merkezlerine, hem de dis iilkelere gesitli ulagim
yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da
birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur. istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini

daha da artirmistir.

Deniz ulasiminin Turkiye'nin en blylk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli bir yeri
vardir. Hava ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha Gokg¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu
havalimani 6zelligini ona, hem vyurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi
hava ulasimindaki transit liman konumu kazandirmaktadir. istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir
varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Turkiye'nin en gézde turizm merkezlerinden

biri olmustur. Tiirkiye’ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir bdlimii istanbul’dan giris yapmaktadir.
4.2.2. USKUDAR iLCESI

Uskidar istanbul’'un Anadolu yakasinda yer
alan bir ilgesidir.Uskiidar ilgesi, kuzeyde Beykoz,
kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir,

giineyde Kadikdy ilceleri ve batida istanbul

Bogaziyla cevrilidir. Toplam 33 mahalleden

olusan ilgenin niifusu 2012 yilina gore 534,636
kisidir. ilce istanbul Bogazi gegisinde ulagim agisindan biiyiik éneme sahiptir. Mevcutta insaati
devam etmekte olan Marmaray Projesinin tamamlanmasini miiteakip bélge istanbul’'un dnemli bir
ugrak ve ticaret noktasi olacaktir. Marmaray Projesinin 2013 yilinda tamamlanmustir.

Uskidar ilgesi ticari faaliyetlerin cok yogun oldugu bir bélgedir. Bundan dolayi ilgenin giindiiz niifusu
gece niifusuna oranla ¢cok daha fazladir. ilgenin Altunizade semti pek ¢ok plaza ve is merkezini
biinyesinde barindirmaktadir. ilge icerisindeki tek AVM Capitol Alisveris Merkezidir. Bélgede yer
secmis bazi baslica kurum ve kuruluslar sunlardir;

Holdingler; Ko¢ Holding Yonetim Merkezi, Dogan Holding, Vakko Moda Merkezi, Acilbadem Grubu
Genel Midurligi

Saglik Kurumlari; Baskent Universitesi Hastanesi, Marmara Universitesi Hastanesi, Uskiidar Devlet

Hastanesi, Zeynep Kamil Kadin ve Cocuk Hastaliklari Hastanesi, Siyami Ersek Gogus Kalp Damar
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Cerrahi Hastanesi Egitim ve Arastirma Hastanesi, Yunus Emre Hastanesi, Academic Hospital, Ozel
Uskiidar Hospital, Ozel Anadolu Hastanesi, Ozel Selimiye Hastanesi, Diinya G6z Hastanesi, Avrupa
GOz Hastanesi.

Oteller; Hotel Sumahan (Tasinmaza yakin konumda Cengelkdy merkezle Kuleli arasinda yer
almaktadir. Otel denize sifir konumda, tarihi niteligi bulunan butik bir oteldir.), Holiday Inn ekspres
Hotel (Altunizade merkezde yer almaktadir.), Ramada istanbul Asia Hotel (Diinya genelinde yaklasik
450 oteli bulunan Ramada grubunun ilk butik oteli olma 6zelligini tasimaktadir.)

Egitim Kurumlari; Marmara Universitesi'nin bazi birimleri, Uskiidar Universitesi, istanbul Sehir

Universitesi, 29 Mayis Universitesi ilce merkezinde bitisik nizamda insa edilmis ve genellikle ticari
amach kullanilan yapilar bulunmakta iken, merkezden uzaklastik¢a st gelir grubu tarafindan tercih
edilen villa tarzi konut yapilari artmaktadir. Ayrica ilge biinyesinde ¢ok sayida Eski Eser ve Tarihi Eser

bulunmaktadir.
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BOLUM 5. GAYRIMENKULUN TANITIMI

5.1. KONUM — ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERi ANALIZi

Degerleme konusu miilk, istanbul ili, Uskiidar ilcesi, Kiiciik Camlica Mahallesi, U¢ Pinar Caddesi,

Erkan Ocakh Sokak No: 13 adresinde konumludur.

Konu miilk bélgenin 6nemli ulasim akslarindan biri olan Acibadem Caddesi, Kisikli Caddesine yakin
konumda yer almaktadir. Tasinmazin yer aldigi bolgede site igerisinde villalar, mustakil villalar, ofis
binalari yer almaktadir. Degerleme konusu miilkiin Kiigiik Camlica ya yakin konumda ve yiriime

mesafesinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Ozel Bilfen ilk 6gretim okulu, istanbul Erkek Liseliler

Egitim vakfi Anaokulu, Subasi Camisi yer almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaza ulasimi saglamak igin Acibadem Caddesi Uzerinden kisikli

istikametinde devam edilir ve Acibadem koprisiinii gectikten hemen sonra sag tarafta yer alan

Erkan Ocakli Sokaga donilir ve degerleme konusu miilk sol tarafta yer almaktadir.
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5.2. MULKIYET ANALizi

ANA GAYRIMENKUL

iLi iISTANBUL iLCESI USKUDAR

BUCAGI MAHALLESI BULGURLU

KOYU MEVKii YOL

PAFTA 73 ADA 60

NITELiK 2 BODRUM+ ZEMIiN+1

NORMAL KATLI CATI ARASI

PARSEL 64 {LAVELi BETONARME BINA
VE ARSASI

YUzOLCUMU (m?) 987,85 M? SINIRI PLANINDADIR.

BAGIMSIZ BOLUM (---)

BLOK NO KAT NO
BAGIMSIZBOLUM NO - ARSA PAYI
NITELIGI EKLENTILER

REYSAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

CILT/SAYFA 169-16712 TARIH/YEVMIYE 23.05.2014-9688

MALIK HiSSE 1/1

TAKYIDAT BILGILERI
Konu miilkiin bagh bulundugu Uskiidar Tapu ve Sicil Midirligi’nde, 24.12.2014 tarih saat 13:03

itibariyle alinan resmi tapu kayit bilgilerine gére tasinmaz lizerinde;
Rehinler Hanesinde;

- Odea Bank Anonim Sirketi lehine 10.200.000,00 TL bedelle %24,24 degisken yillik faizli 1.dereceden
F.B.K miiddetli ipotek mevcuttur. 23.05.2014 tarih 9688 yevmiye
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BOLUM 6. GAYRIMENKULUN TEKNiK ANALIzi

6.1.iMAR DURUMU VE RUHSAT BIiLGILERi

Uskiidar Belediyesi imar Miidiirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu tasinmaz,
04.10.2007 tasdik tarihli 1/1000 olcekli, Buyik-Klgik Camlica Kentsel ve Dogal Sit Alani Koruma
Amach Uygulama imar planina gore “Konut, Turizm ve Yonetim Merkezi alaninda” kalmaktadir.

- KONUT/TURIZM/YONETICi MERKEZ ALANLARI (KTYM)

- KONUT ALANLARI:

Planda KTYM ile gosterilen alanlarda parsel biiyiikliigliine bakiimaksizin konut yapilabilir.

Bu durumunda TAKS: 0.10, KAKS: 0.20, hmax: 6.50 m. irtifada ayrik nizam uygulama yapilabilir.

Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kose kotlari ortalamasina + 1.00 m. ilave edilerek

belirlenecektir.

Su Basman Seviyesi: £ 0.00 kotuna gore +1.00 m.yi gegemez.

Bahge Mesafeleri: On bahge: 5.00 m. yan ve arka bahce mesafesi: 4.00 m.dir
ifraz Sartlari: istanbul imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi kadar agik ve kapal ¢ikma yapilabilir. Emsale dahil

degildir.

Bina Boyutlar: Egim istikametine dik bina cephesi 15.00 m., egim istikametine paralel bina

derinligi 12.00 m.’dir.
Bodrum Katlar: Eg§imden dolayi agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir. KAKS’a dahildir.

Catilar ve Sagaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1.5
m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati ortist yapilmasi ve catilarin sacakli olarak bitirilmesi

zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.
- YONETICI MERKEZ ALANLARI:

Planda KTYM ile goésterilen alanlarda; 1000 m® ve daha biiyiik parsellerde istenirse avan

projesine gore yonetici merkez fonksiyonu yapilabilir.

Bu alanlarda; ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer alabilir. Bliro

binasi yapilamaz.
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TAKS: 0.10, hmax: 6.50 m. irtifada ayrik nizam uygulama yapilabilir.
Her 1000 m?% de bir bagimsiz bélim yapilabilir.

Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kose kotlari ortalamasina + 1.00 m. ilave edilerek

belirlenecektir.

Su Basman Seviyesi: £ 0.00 kotuna gore +1.00 m.yi gegemez.

Bahge Mesafeleri: On bahce mesafesi 5.00 m., Yan ve arka bahce mesafesi 4.00 m.dir.
ifraz Sartlari: istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Cikmalar: Cephe boyu yarisini gegmemek kaydiyla acik ve kapali cikma yapilabilir.

Bina Boyutlari: Egim istikametine dik bina cephesi 20.00 m., egim istikametine paralel bina

derinligi 15.00 m.’dir.
Bodrum Katlar: Egimden dolayi agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir.

Catilar ve Sagaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1.5
m. olup, ayrik nizamda 4 satihli cati ortist yapilmasi ve catilarin sacakli olarak bitirilmesi

zorunludur. Cati arasi kullanimlarinda istanbul imar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.
-TURIZM TESISi ALANLARI:

Planda KTYM ile gosterilen alanlarda; 5000 m”> ve daha biiyiik parsellerde turizm tesisi ilge
belediyesinin uygun goérdiigii ve ilgili K.T.V.K Bélge Kurulunca onaylanan avan projesine gore

uygulama yapilacaktir.
Bu alanlarda;

TAKS: 0.15, KAKS: 0.40, hmax: 9.50 m. ve 6n, yan-arka bah¢e mesafesi: 5.00 m.dir. Maksimum

sacak genisligi: 1.50 m.dir.

Bu kosullarda hazirlanacak avan projelerin Camlica Bolgesinin tarihsel 6zellikleri baglaminda
geleneksel mimari sirekliliklerini dikkate alan ¢agdas ve cevresi ile her boyutta uyumlu yapilar
olmasi, monoblok yapi kitlesine dayali olmayan pargali ve gerekirse kademeli mimari
diizenlemeler yapilmasi, siluete olumsuz etki yapmamasi, mimkin oldugunca egime dik
konumlanmamasi, egimden dolayi kat kazanilmasi halinde en fazla 1 kat aciga ¢ikacak sekilde kot
verilmesi, konaklama Unitelerinin disindaki otel fonksiyonunu destekleyen konferans, toplanti
salonu, spor salonu, ylizme havuzu, eglence v.s. hizmet Unitelerinin bodrum katlarda (Otoparklar

hari¢c olmak kaydiyla yapinin yer altinda insa edilen kismi = 0.00 kotundan itibaren yer Ustlinde
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yapilacak olan hacmi gegemez.) emsale dahil edilmeden hazirlanmasi kosuluyla avan projenin ilge

belediyesince ve ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanmasi esastir.

Kot Noktasi: Egimden dolayi kat kazanilmasi halinde en fazla bir kat aciga c¢ikacak sekilde £+ 0.00

kotu verilecektir.

Su Basman Seviyesi: + 0.00 kotuna gore +1.00 m.yi gegemez.

Bahge Mesafeleri: On bahge mesafesi 5.00 m., Yan ve arka bahce mesafesi 5.00 m.dir.
ifraz Sartlan: ifraz yapilamaz.

Catilar ve Sagaklar: % 33 cati egimi icerisinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1.5
m. olup, ayrik nizamda 4 satihli ¢ati 6rtiisii yapilmasi ve c¢atilarin sagakl olarak bitirilmesi

zorunludur. Cati arasi emsale dahil edilmek sartiyla istanbul imar Yénetmeligi kosullarinda

yapilabilir.

Ruhsat: 23.03.2012 tarih 3 cilt-25 nolu
Yapi Kullanma izin Belgesi: 05.03.2014 tarih 544 nolu

*Uskiidar Belediyesi imar Mudirligiine 26.12.2014 tarihinde yazili imar durumu icin basvuru

yapilmis olup, tarafimiza génderilen resmi imar durumu ekte yer almaktadir.
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BOLUM 7. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAi OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz 60 ada 64 parsel numaral 987,85 m? yiiz 6lgiimiine sahip “Arsa”
vasifli tasinmazdir. S6z konusu parsel egimli bir arazi yapisina ve (i¢ gen geometrik forma sahiptir.
Parselin etrafi duvar ile gevrili olup, peyzaji tamamlanmistir.Parsel icersinde dort kath villa tarzi

maustakil bina bulunmaktadir.

ilgili belediyesi imar arsiv midurliigiinde yapilan incelemeye gére parsel iizerinde yer alan yapi ile

ilgili yapi ruhsati ve mimari projesi mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmaz mimari projesine gére 2 bodrum, zemin kat, 1 normal kat ve gati

katindan olusan toplam 4 katli binadir.

Binanin 2.bodrum kati 384 m? den olusan otopark alani, 1.bodrum kat, 110 m? den olusan Teknik
mahal, antre, depo, camasir odasi, zemin kati 125 m? den olusan salon, antre, mutfak ve giris,
1.normal kat 3 oda, hol, banyo alani olusmakta ve 130 m?, ¢ati kati ise 17 m? teras alani ve 50 m?

alandan olusan toplam ise 816 m? den olusmaktadir.

Projesinde bina icersinde bir adet asansor yer almakta olup, yerinde yapilan incelemede
asansoriin heniiz insa edilmedigi gorilmustir. Degerleme konusu milkiin mevcutta iginin
natamam oldugu ve insaatinin henlz bitmedigi tespit edilmistir. Mimari projesinde yer alan
boélimlendirmelerin mevcutta yapilmadigl tespit edilmistir. Projesinde yer alan vaziyet planina
gore 1 adet aglk ylizme havuzunun oldugu ancak, mevcutta yapilan tespitte ise havuz lizerinde
20'lik konteynir in olmasindan dolayi havuzun yapilip yapiimadigi tespit edilmemistir. Binanin dis
cephesinin tamamen bittigi gortlmistir. Tasinmazin natamam olmasindan dolayi bitmislik insaat
seviyesinin %62 oldugu tespit edilmistir. Konu milkiin kapanmaz sehir manzarasi ve kismi deniz

manzarasina sahiptir.
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BOLUM 8. GAYRIMENKUL HAKKINDAKi ANALIZLER

8.1. GAYRIMENKULUN OLUMLU OZELLIKLERI

» Tercih edilen bir bolgede yer almasi

» Ulasimin toplu tasima ve 6zel aragla rahat saglaniyor olmasi
> Ticari ve sosyal merkezlere yakin konumda yer almasi

» Kismi deniz manzarasi ve sehir manzarasinin olmasi

> Cevre yollarina baglantisinin rahat saglanmasi

» Peyzajinin tamamlanmis olmasi

> iskanl olmasi

> Kapali otopark alaninin olmasi

8.2. GAYRIMENKULUN OLUMSUZ OZELLIKLERI

» Tasinmazin natamam olmasi

8.3. EN ETKIiN VE VERiIMLi KULLANIM ANALizi

En etkin ve verimli kullanim analizi; mulkin fiziki olarak uygun, yasalara gére mimkiin ve finansal
olarak gerceklestirilebilir en uygun kullanim biciminin belirlenmesidir. En Etkin ve Verimli
Kullanimda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan proje degil ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getirerek uygun deger verimi saglayan projedir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut imar durumuna gore en etkin ve verimli kullanim sekli

“Konut” amach kullanimidir.
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BOLUM 9. EMSALLER

Emsal 1:

Konu mulke yakin konumda site icerisinde yer alan 900 m? alana sahip 9 oda 3 salon‘dan olusan 4

kath Tripleks villa 3.725.000 USD (8.345,117 TL ) bedelle satiliktir. (4.318 USD/m? - 9.673 TL/m?)
Tel: 0532 703 69 60
Emsal 2:

Konu mulke yakin konumda site icerisinde yer alan 850 m? alana sahip 8 oda 2 salon'dan olusan 5

kath Tripleks villa 6.450.000 TL bedelle satiliktir. (7.588 TL/m?)
Tel: 0532204 51 50
Emsal 3:

Konu mulke yakin konumda site icerisinde yer alan 850 m? alana sahip 7 oda 2 salon‘dan olusan 4

kath Tripleks villa 3.500.000 USD (7.841,050 TL ) bedelle satiliktir. (4.117 USD/m? - 9.223 TL/m?)
Tel: 0532717 17 30
Emsal 4:

Konu mulke yakin konumda site icerisinde yer alan 850 m? alana sahip 8 oda 2 salon‘dan olusan 4

kath Tripleks villa 3.650.000 USD (8.177,095 TL ) bedelle satiliktir. (4.294 USD/m? - 9.552 TL/m?)
Tel: 0543 25572 98
Emsal 5:

Konu mulke yakin konumda site icerisinde yer alan 800 m? alana sahip 8 oda 3 salon‘dan olusan 4
kath Tripleks villa yaklasik on aydir 4.300.000 USD (9.633,290 TL ) bedelle satiliktir. (5.375 USD/m?
-12.041TL/m?)

Tel: 0533 246 45 57
Emsal 6:

Konu miulke yakin konumda yer alan Kigiik Camlicada konumlu 800 m? alana sahip konut imarl

arsa 1.750.000 USD (4.065.250 TL) bedelle satiliktir. (2.187 USD/m?2 - 5.081TL/m?)

Tel: 0532262 18 17
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Emsal Agiklamasi:

Emsaller degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer almaktadir. Emsallerin tamaminin
bitmis oldugu 6grenilmis olup, kapali otoparklari, havuzlari yer almaktadir. Emsaller kismi deniz
manzarasina ve sehir manzarasina sahiptir. 6 numarali emsal tasinmaza yakin konumda yer alan

arsa vasifli tasinmaz olup, 100 m? oturumlu Hmax 6,50 seklindedir. Emsaller icin istenen bedeller

konumuna bagl olarak degismektedir.
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BOLUM 10. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Konu tasinmaz bolgenin énemli ulasim akslarina ve gevre yolluna baglantisina yakin konumda yer
almasi, terci edilen bir bélgede konumlu olmasi, milkin bulundugu bélgede ¢ok sayida villarin yer
almasi, ulasiminin rahat saglanmasi tasinmaza avantaj saglamaktadir. Tasinmazda heniz
insaatinin bitmemis olmasi miilke dezavantaj saglamaktadir. Yerinde yapilan incelemede eksik
imalatlarin oldugu gortlmis olup, binanin %62 bitmislik oranina sahip oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yontemi kullaniimistir.

Sonug olarak;
Tasinmazin %62 bitmislik insaat oranina gore; 7.000.000 TL deger takdir edilmistir.

Tasinmazin %100 bitmesi durumunda ise 816 m? x 11.519 TL = 9.399.999 TL olup, 9.400.000 TL

deger takdir edilmistir.
Maliyet Bedeli Yontemi:

Tasinmazin yap! degeri hesaplamasinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi esas alinmis

olup, 2014 yili Cevre Bakanhgi 3B sinifi yapi yaklasik maliyet hesabi dikkate alinmustir.

%100 tamamlanmasi durumunda;

Arsa Degeri: 987,85 m? X 6.000 TL/m? = 5.927.100 TL

Yapi Degeri: 816 m? X 650 TL/m? X = 530.400 TL

Ayrica %45 oraninda yatirimci kari eklenmesi durumunda,

Arsa Degeri + Yapi Degeri + %45 yatirimci kari = Piyasa Degeri

(5.927.100 TL + 530.400TL ) x 1.45 = 9.363.375 TL olup 9.400.000 TL
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BOLUM 11. SONUC

Konu miulkin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate
alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazin olumlu-

olumsuz etkenleri degerlemede dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, yasal hali ve buna bagh hukuki islemlerinin analizleri sonucunda,
tasinmazin iizerinde Odea Bank Anonim Sirketi lehine ipotegi bulunmakta olup, GYO tebliginin
22 madde 1. fikrasi e bendine gére; Miilkiyeti ortakliga ait olmayan ve ipotek tesis edilmis
arsalar iizerinde proje gelistirilebilmesi icin, tesis edilen ipotegin bedelinin sé6z konusu arsa igin
en son hazirlanan degerleme raporunda ulasilan arsa degerinin %50’sini gegmemesi ve her
haliikarda iizerinde proje gelistirilecek ipotekli arsalarin ipotek bedellerinin, ortakligin kamuya
acikladigi bagimsiz denetimden geg¢mis son finansal tablolarinda yer alan aktif toplaminin
%10’'unu asmamasi gerekli olup, tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi portféyiinde “2

”

Bodrum+Zemin+1 Normal Katli Cati Arasi ilaveli Betonarme Bina Ve Arsasi ” olarak yer

almasinda GYO tebliginde yer almasinda herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.

istanbul ili, Uskiidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 60 Ada, 64 numarali parsel iizerinde yer alan %62

lik bitmislik ingaat oranina gore;

KDV HARIG DEGERI;

7.000.000 TL*
(YedimilyonTiirklirasi)
(3.007.260 $ — 2.465.656 €)**

Deger Takdir edilmistir.

KDV DAHIL DEGERI;

8.260.000 TL
(SekizmilyonikiyiizaltmigbinTirklirasi)
(3.548.567 $ — 2.909.475 €)

Deger Takdir edilmistir.

e Takdir edilen degerlere KDV dahil edilmemistir.
e 30.12.2014 tarihli Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasinin 1 USD=2,3277 — 1€=2.8390 TL olarak alinmistir
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BOLUM 12. FOTOGRAFLAR - EKLER
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BOLUM 13.

SERTIFIKALAR

A pozitif

Gayrimenkul Degerleme A.S.

e

Adres: Titiinci Mehmet Efendi Cad Oramiral Kemal Kayacan Sok. No:13 D:2
Gbztepe-istanbul/Tiirkiye

Kapsam: Gayrimenkul degerleme, gayrimenkul etiid ve proje danismanlik
hizmetleri, proje gelistirme kontrol ve fizibilite galismalari, en iyi ve en yiiksek
kullanim degeri analizi, risk- teminat etiidleri, piyasa etiidleri
Kapsam Disi Maddeleri: 7.3,7.5.2,7.6

Sertifika No: NiS YB 372-01

Diizenlendigi Yer ve Tarihi: ANKARA-28.04.2010

ilk Diizenlendigi Tarih: 01.05.2007

A pozitif

Gaynmenkul Degerleme AS.

TS EN ISO 9001:2008
Kalite Yénetim Sistemi
Kurulusumuz, yukaridaki bilgileri bulunan kurulusun Kalite Yénetim Sistemi’ni kurmus ve

surdirmekte oldugunu belgelendirir. isbu belge, NISSERT'in sertifikasyon sartlarina,
yukarida belirtilen standardin gereklerine uyuldugu, periyodik denetlemeleri yapildigi

surece 27.04.2013 tarihine kadar gegerlidir.
\ A‘g
NISSERT Adina Sértifikay: Onaylayan
Bu belgenin gecerliligi ile ilgili bilgiyi asagidaki telefon ve mail adresinde arastirabilirsiniz. Periyodik

denetlemeler yapilinca ilgili bolime bandrol yapistnhp imzalamr. 1. yil ve 2. yil periyodik
denetlemelerinin tarihi getigi halde bandrol yapistirilip imzalanmamis olan belgeler gegarlidesildir.

1. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2011

2. Yil periyodik denetleme vizesi: 05.04.2012

Adres: Gimat 3. Blok No:29 PK 06370
Macunkay Ankara - Tirkiye

Tel: 0312-397 60 09-397 07 87

Faks; 0312-397 0058 E-mail: nisseri@nissert.com
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Gayrimenkul Degerleme A.S.
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YILDIZ UNIVERSITESI

HUSEYIN OGLU, 1966 MAHMUDIYE DOSUMLU
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AHMET PINARBASTI

1987 — 1988
OGRETIM YILINDA
MIMARLIK FAKUOLTEST
SEHIR VE BOLGE PLANLAMA BOLUMUNDEK]
OGRENIMINI BASARIYLA TAMAMLADIGINDAN KENDISINE
SEHIR VE BOLGE PLANCISI
DIPLOMASTI
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VERILMISTIR.
DEKAN
| Vi
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Frog L Siiha TONER FProf .Dr.Necati INCEOSLU
Diplome Numaras: Diploma Tarihi
14568 L. .10 . 1988
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