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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

01.02.2024 / 2024-SGY0-0039

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve 199/5175 hisse
ile SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONiM SIRKETi miilkiyetinde olan;

istanbul ili, Sariyer ilgesi, istinye Mahallesi, 15.525,00 m? yiizdlciimlii “Tarla” nitelikli 380 ada, 23
parselde 199/5175 hisse karsiligi 597 m? nin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Poligon Mahallesi, 380 ada 23 parsel, Sariyer / ISTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi
Seker Kentsel Dénlisiim ve Danismanlik Anonim Sirketi (199/5175) — (597,00 m?)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle degerleme konusu tasinmaz Uzerinde ¢ok sayida ruhsatsiz yapi
bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgesi 3.1.3."te yer almaktadir.

imar Durumu

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden alinan bilgiye gére degerleme konusu 380 ada
23 parsel;

29.07.2003 tasdik tarihli “1/1000 Olcekli Sariyer Gerigériiniim ve Etkilenme Bolgeleri Koruma Amagh
Uygulama imar Plani” kapsaminda kismen park, kismen yol, kismen de konut (diisiik yogunluklu
konut alani) alaninda kaldigi, konut alani yapilanma kosullarinin;

TAKS: 0.15, KAKS: 0.35, H (Yencok)= 6,50 m. irtifali oldugu bilgisi edinilmistir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.’de ve rapor igeriginde yer alan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu SEKER KENTSEL
DONUSUM VE DANISMANLIK A.S. 199/5175 pay karsihgi 597 m? icin; KDV hari¢ 17.900.000 TL pazar
degeri takdir edilmistir

Tarla (fiili olarak arsa) nitelikli gayrimenkul 199/5175 pay karsihg1 597 m? i¢in Nihai olarak ;
17.900.000 TL (OnyediMilyonDokuzytizBinTurkLirasi) + KDV

Pazar degeri takdir edilmisgtir.

Fehmi ALIOGLU Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 410773) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.  RAPOR BILGILERI
1.1. Raporun Tarihi
31.12.2024
1.2. Raporun Numarasi
2024-5GY0O-0039
1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari
Fehmi ALIOGLU (Lisans Tarih-No: 25.09.2018 / 410773)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
1.4. Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
1.5. Degerleme Tarihi
26.12.2024
1.6. Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi
01.02.2024 (Goklu rapor sdzlesmesi)

1.7. Raporun, Tebligin (IlI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama
(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Dizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

1.8. Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha o©nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller igin daha 6nce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi :19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmak.

Sermayesi : Kayitl Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Gikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. :-

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212 398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve 199/5175 hisse
ile SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONiM SIRKETi miilkiyetinde olan;

istanbul ili, Sariyer ilcesi, istinye Mahallesi, 15.525,00 m? yizolgiimli “Tarla” nitelikli 380 ada, 23
parselde 199/5175 hisse karsiligi 597 m?' nin pazar degeri ve pazar kirasinin Tuirk Lirasi cinsinden takdiri
bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
musteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (I11-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

= Satan ve satin alan makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

= Tasinmazin satisi i¢cin makul bir stire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gercgeklestirilmektedir.
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GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1.1. Yeri ve Konumu

T e 3 3 . Degerleme konusu gayrimenkul istinye iskelesi
j & . 6nlnden kuzeybatiya hareketle, yaklagik 1,6 km
~anyer.cq & 7 mesafede yer almakta olup, otomobille yaklasik

4 dakikada ulasiimaktadir.

istinye iskelesi &éniinden kuzeybatiya hareketle
Sariyer Caddesi Uzerinde vyaklasik 700 m

g ehiigi @ ilerledikten sonra sola Kaplicalar Caddesi
CamialtiSokak yonine donilir. Kaplicalar Caddesi Uzerinde
/;V : v« glneybati yoninde 700 m ilerledikten sonra
> ' Girne Caddesi yoniine hafif saga dondlur. 90 m
b ileride  déner kavsaktan Camialti Sokak

R

yonundeki 1. cikisa girilir. Yaklasik 120 m
ilerledikten sonra degerleme konusu parsele
ulasilir.

»;,r(:»ellk @ . Dereboyu
Arcellk Béyaz Esya ~350kak No:2208

]

oveaes g

Yakin cevrede mistakil tarzda yapilasmalar ve
A Arian Klowers park alanlari goriilmektedir.

O 5 Gayrimenkulin  yakin cevresinde Kog
Universitesi istinye Kampiisii, istanbul ABD
askonsoloslugu, Kaplicalar Mevkii Cami ve
istinye iskelesi bulunmaktadir. Sahil boyunca

>SS sosyal nitelikli kullanimlar bulunmaktadir.
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“0/-9,
auni
(e auni

v
R

¢ Bolge
G Sariyer
o ile saglan

ulasim Ozel aracla ve Katar Caddesi ve
ddesi’'nden gecen toplu tasima araglari

o
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3.1.2. Parsel Bilgileri
380 Ada 23 Parsel (Enlem: 41° 7'2.80"K Boylam: 29° 2'35.18"D Google Earth)

il istanbul

iice Sariyer
IMahalle/Koy Istinye
Mahalle No 146094
Ada 380
Parsel 23
Tapu Alani 15.525,00
Nitelik Tarla
Mevkii Kaplica
Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta 50
3.1.3. Tapu Kayitlar

ZeminTipi Ana Tasinmaz

Ada/Parsel 380/23

AT Yiizolgimii (m2) 15.525,00

iVilge/Mahalle ISTANBUL / SARIYER

Mahalle/Mevkii ISTINYE / KAPLICA

Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik | Tarla

Malik / Hisse SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETI (199/5175)

Edinme Sebebi Satis

Tasinmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik | Kat B.B.No.| ArsaPay/Payda| Edinme Tarihi-Yevmiye

23679926 6/589 - - - - 11.02.2021 /2474

Tasinmazin ¢ok sayida hissedari bulunmakta olup TAKBIS belgesi rapor ekinde sunulmustur. Diger
hissedarlara ait bilgiler eklerdedir.

Tapu Ornegi EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlan

TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse  : SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONiM SiRKETi (199/5175)

Edinme Sebebi : Satis

Tarih-Yevmiye :11.02.2021 /2474

Beyanlar Hanesinde:

= Diger (Konusu: Aplikasyon yapilan parselin tapu yizolcimi ile hesaplanan ylizélgimi arasinda
yanilma sinirn disinda ylzolciim hatasi vardir.) Tarih: - Sayi: - (Sablon: Diger) (T: 28.02.2022 Y: 4170)

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan kadastro diizeltmesi gerekecektir.
= Diger (Konusu: hisse hatasi vardir) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)(T: 16.01.2018 Y: 511)
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Hangi hissedarlari hissesinde hata oldugu belirlenememektedir.

* |ZALE-i SUYUU: 09/04/2007 YEV:3281 SARIYER 2. SULH HUK. MAH. 27/03/2007 TARIH 2007/357
SAY. YAZ. ILE ALIi SEYIT iSYAR, MEHMET SALIH ISYAR, EMIN ALI ISYAR, MINE HATUN SENGUL, SEMA
SATIR, NEBIYE BUYUKOGLU, EMINE AZAKLI VE ZINNET CIiN HiSSELERINE (Sablon: izale-i Suyuu
(Ortakligin Giderilmesi) belirtmesi) (T: 09.04.2007 Y: 3281)

Ortakligin giderilmesi davasi 2007 yilinda agilmis olup, fiili durum nedeniyle ¢éziilmesi zor bir siireg

olarak degerlendirilmektedir.

TAKBIS tarihi itibariyle, parselin (izerinde 7 adet kamu haczi gériilmektedir. Kamu haczi kalkmadan devir

yapilamamaktadir.

Bazi hissedar paylarinda ipotek bulunmaktadir.

TAKBIS 6rnegi EK-2'de yer almaktadir.

Parseldeki bazi yapilarin ADNKS sistemine kayith oldugu goriilmektedir.

[ |

muE
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
imar Plani

Mz,
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Sy E-M605300.754-174224 2411303
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balpade 1194 hirar Yanso'nan 18 maddes vy pularan yapdmadan krar Vg elann) yeplamerebiade
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Beladnye Yagom a
Teksit Rarkan Yanhou o

[ P — 6670101
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B Ml v e s Cadda %o 1 vemye lamnd B e e e PLED TOROM N =
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Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik
Midurligi’nden miusteri tarafindan alinan resmi
imar durumuna goére, rapor konusu 380 ada 23 no.lu
parsel;

29.07.2003 tasdik tarihli, “1/1000 Olcekli Sariyer,
Gerigériiniim ve Etkilenme Bdlgeleri Koruma Amagli
Uygulama imar Planlari” nda; kismen “YOL”, kismen
“PARK”, kismen de TAKS: 0.15, KAKS: 0.35,
maksH=6.50 m. yapilanma sartlarinda “KONUT”
alaninda kalmaktadir.

Ancak, parsel ¢ok hisseli oldugundan hissedar
muvafakati alinmadan ya da parseli de kapsayan
bélgede 3194 Sayili imar Yasasi’'nin 18. Maddesi
uygulamasi yapiimadan imar uygulamasi
yapilamamaktadir.
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Plan Notlari

2.

UYGULAMA HUKUMLERI

2.1. KONUT ALANLARI

Her bolgede bir blok icin verilen cephe ve derinfiklerinden ctkan toplam taban alani
gecmemek ve dider kogullar saglamak kaydiyla birden fazla bina yapilacak parselierde blok
sekli ve ebadcevre tesekkill blylkiikleri dikkate alinarak belirlenecektir. Uygulama Imar
Planian dogrultusunda hazirfanacak bu tlir 6zellik arz eden konut alanianndaki avan projeler
yerlesme blok sayisiblok olglleriblok arasi mesafesicekme mesafesi v.b. dogal ve
yerlesme dokusuna etki eden tim yerlesme kosullari, topografya,gorunum estetik ve siluet
acisindan ilgili belediyesinin uygun gorlsu alindiktan sonra Kuitir ve Tabiat Varliklanm
Koruma Kurulu'nun uygun gérisi alinarak onaylanacaktir,

2.1.1.Onanlt Mevzil imar Planlan

Bu plani onay tarihinden 6nce onanmig ve 22.07.1983 Onanl 1/5000 odlgekli Bogazigi
Nazim imar Plani'nda sartlari aynen kabul edilen iskan alani lejandi ile korunmus veya bu
nazim plani uygun olarak yapilmis ve uygulama hikiomlerinden bagkaca hikum getirilmemis
ise,uygulama imar planlan, vaziyet planiar veya mevzii imar planian kendi hukUmleri ile
gegerlidir Ancak siluet alanlarinda kalan onanli mevzii imar planlarnindaki bina yuksekliklen
H:8.50 m. olmak Uzere kendi plan kararlarina tabidir.Bu planin onay tarihinden énce ruhsat
almig ve ingaata baglamis parsellerde Mevzii Imar Plan gartlari gecerlidir.

2.1.2. Siluet Alanlanndaki Konut Béigeleri

Bu bdlgeler Bogazigi su yolundan karg: sahil yolu ve kars: tepelerde ve en gok etkili bir
sekilde,Birinci ve lkinci Bogaz Képrusi ve gevre yollarindan olmak Uzere farkl agilardan
gdrilen alanlardir,

Bu alanlarda yesil ve agach gérinim saglanmasi Bogazici'nin dogal peyzaj ve siluet
karakterinin korunabilmesi 6n gorinugtar.

Bu alanlarda Taban Alani Kat Sayisi (T.AK.S) en ¢ok 0.15Kat Alan| Kat Sayisi
(K.A K.S) en gok 0.35 bina ylksekligi H:6.50 m'dir.

Bu bolgelerdeki uygulamalarda parsellerin bahgelerini agaglandirmak zorunludur ve her
20 m2 ¢in en az 1 agag dikilecektir,

2.1.3. Az Yogun Konut Béigeleri

Bu bolgeler genellikle mevcut dluzensiz yapilagmis ofanlar olup, siluet hattinda
olmamakla beraber kars! tepelerde manzara noktalarinda gorliebiimekte ve Bogazigi
peyzajinda etkin olmaktadir.

Taban Alani Kat Sayisi (TAKS) en gok 0.15
Kat Alani Kat Sayisi (KAKS) en ¢ok 0.35
Bina Ylksekligi en cok H:6.50 m.dir,

2.1.4. Orta Yogun Konut Bolgeleri

Bu bélgeler 6785 sayili imar Yasasi'min yiririge girmesinden once ifraz edilmis
alanlar ile sonraki donemierde hisse tapulu ifraz alanlan ve yerlegmelerdir.

Taban Alari Kat Sayis1 (TAKS) en gok 0.15
Kat Alami Kat Sayisi (KAKS) en cok 0.45
Bina Yiksekligi en cok H: 9,50 m.dir.

2.2. YOGUN KONUT BOLGELERI
- Gerigbrunim Bolgesi'nde;
Taban Alani Kat Sayisi (TAKS) en cok 0.15
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Emsal Kullaniminin Briit Alan Uzerinden Yapilacagina iliskin Belediye Yazisi

W

== W o
SARIVER SARIYER BELEDIYE BASKANLIGI
BELEDIVES Imar ve Sehircilik Midiiclign
Sayr  24635399-492-E.3867

027102020

Konu : Imar Dr.Hk.

llgi  : 28/09/2020 tarihli ve 5430 sayih dilekge,

ligi dilekge ile: Istanbul 11i, Sanyer figesi, Istinye Mahallesi, 380 Ada, 23 Parsel sayili yerin imar
durumunun ve parselde emsal (KAKS) hesabinin net alan dizerindenmi, briit alan Gzerindenmi
yapilacag bilgisinin bildirilmesi istenmektedir.

Istinye Mahallesi, 380 Ada, 23 Parscl; Bogazici Alam, Gerigdriiniim Bélgesi, Siluet Alan iginde
kalmakta olup, 29.07.2003 tasdik tarihli 1/1000 Slgekli Saryer, Bopazigi Gerigriinlim ve Etkilenme
Bolgeleri Koruma Amagh Uygulama Imar Planlarr’nda, kismen “YOL”, kismen “PARK”, kismen de
TAKS:0.15, KAKS:0.35, maksH:6,50m. yapilanma kosullannda “KONUT" alaminda kalmaktadir,

Konut uygulamalarinda 3194 sayili Imar Yasasi'nin 48. maddesi ile degistirilen 2960 sayily
Bogazigi Yasast'nin 10. maddesine istinaden emsal hesaplars briit arsa alani {izerinden yapimaktadic.

Ancak s6z konusu parseli de kapsayan bilgede 3194 sayih Imar Yasasi'min 18. Maddesi
uygulamasi yapilmadan ya da hissedar muvafakati alinmadan imar uygulamast yapillamamaktadur.

Bilgilerinize rica olunur.

B =migice

Serdar SARIAKCALI
Belediye Bagkam a.

Bagkan Yardimcis V.

01/10/2020 Raportdr : Tiirkan GONE§ TUTAL cin ASL
01/10/2020 Birim Sorumlusu : Omer TAYFUR netb‘°°" INZALIDIR.
01/10/2020 Imar ve $eh. Md. : Mahmut ALIKAYA gLeRTHARIR TE2
. . 16036357]

5070 sayil kanun geresince E-IMZA ile imzalanmust. [R:60
Dogrulama Adresi : hitps:/ebelediye sariyer.beltrBelgeDogrula?P=35593 . =

Punar Mahallesi, Ginyzi Caddesi, No: 2 Senyec/stanbul Bilgi fsin “"‘““G"“‘E‘Qg‘:’m, % A0
Telefoa No: 444 1 722 Faks No: (0212) 3384035 Kep Adeesi: - .

e-Posta. imarigsariyer bel Imternet Adresiuaw sayer e 2 OraN
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imar Plani
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Sariyer Belediyesi Kent Rehberi’'nde degerleme konusu 380 Ada 23 Parselin imar planinda 3 bolim
halinde yapilanma alani bulunmakta olup parselin diger alani yol ve yesil alan terki olarak
gortiinmektedir.

~

TAKS:0.15
maks h:6.50
KAKS:0.35

Yaklasik Olglimlere gore, 18. Madde uygulamasi sonucu muhtemel yapilanma alanlarn toplami
yaklasik 9.135 m? (3.580 m? + 4.473 m? + 1.082 m?) bulunmaktadir.

3580 Ada 23 Parsel yiiz6lgiim(, TKGM Parsel Sorgu portalinda 15.525 m?, Kent Rehberine gbére 15.363
m? olarak gortinmektedir.

3194 sayili imar Kanunu 18. Madde uygulamasinda %45’e kadar bedelsiz terk uygulanabilmektedir.

Yukarida yer alan planlama alanina goére yapilanma alani %58.84, terk alan %41.16 olarak
hesaplanmaktadir. %41.16 m? terk alani (6.390 m?) %45’ten kiicik oldugundan tamaminin bedelsiz terk
edilmesi beklenmektedir. Parselasyon plani hazirlanmasi ve onaylanmasi durumunda, parselin yiz
Olgcimi, konumu, geometrik sekli vb. 6zelliklerinde degiskenlik olabilecegi degerlendirilmektedir.
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E-imar
%._% Sanyer Belediyesi Q_ imar Durumu Sorgula = Yazdir

Onemli! Bu imar durumu sayfasi bilgilendirme amagcli hazirlanmis olup, resmi islemlerde kullanilamaz.

Pafta Ada Parsel Yiizolglimii

[Z] Sorgulama Sonuglar: 50 380 23 15363 m?2

Meri imar Plan Adi: 1/1000 OLGEKLI SARIYER GERIGORUNUM VE ETKILENME BOLGELER|I KORUMA AMAGLI
UYGULAMA iMAR PLANI

Tasdik Tarihi: 29.07.2003 Bina Yiiksekligi (maks H): - ingaat Nizamu: -
Olgegi: 1/1000 Bina Cephesi (maks): - Kitle Tabani: -

ilge: Sariyer Bina Derinligi (maks): - TAKS: -

Belediye: Sariyer Belediyesi On Bahge: - KAKS: 0.35

Mahalle: POLIGON MAH. Yan Bahge: - EMSAL: -
Sokak/Mevkii: - Arka Bahge: - Kot Alinacak Nokta: -

Plandaki Kullanim Amaci: PARKLAR, DINLENME ALANLARI, GOCUK BAHCELERI, FUAR, OYUN ALANLARI,DUSUK
YOGUNLUKLU KONUT ALANLARI

Ozel Hiikiimler: Siliiet alaninda kalmaktadir.

Plan Notlari: Plan notlar indirmek icin buraya tiklayin.

ua VADI KURUNSAL

Tim Haklan Saklidir © Sanyer Belediyesi 0e, sligl sisTemienl
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3.2.

3.3.

Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin hisse hatasinin hangi hissedardan kaynaklandigi belirlenememektedir. izale-i Stiyu
davasi farkl hissedar payina aittir.

Bahsedilen takyidatlarin tamami mugsterek olup Seker Kentsel Donlisiim ve Danismanlik Anonim
Sirketi’nin hisse devrine olumsuz bir etkisi yoktur. Ancak hisseli gayrimenkul satisinda diger
hissedarlari 6ncelikli alim hakki (sufa) bulunmaktadir.

Beyanlarda, aplikasyon yapilan parselin tapu yiizolgimi ile hesaplanan yiizolgimi arasinda
yanilma siniri disinda yizolciim hatasi oldugu belirtiimektedir.

3580 Ada 23 Parsel ytizélgimii, TKGM Parsel Sorgu portalinda 15.525 m?, Kent Rehberine gore
15.363 m? olarak gériinmektedir. Parsel, 3194 sayili imar Kanunu 18. Madde uygulamasina tabi
olup, uygulama sonrasi hatanin giderilecegi degerlendirilmektedir.

Diger maliklerin hisseleri Gizerinde yer alan serhler dikkate alinmamustir.

Parselde bazi hissedar paylarinda kamu haczi bulunmaktadir. Bu durum diger hissedarlarin da
pay devrine engel nitelikte degerlendirilmektedir.

Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin 199/5175 hissesi 11.02.2021 tarih 2474 yevmiye ile satis edinme
sebebi ile Seker Kentsel Donlisiim ve Danismanlik Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadig bilgisi edinilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bodlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
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22,7

3.5.

3.6.

1583 ONAY TARIHLI VE 1/5000 OLCEKLI BOGAZICI NAZIM PLANI‘NA
GORE CIZILMI$ KROKIDIR. UYGULAMA ANILAN PLANA GORE YAPILACAKTIR

Yakin gevresi agirlikli olarak TAKS:0.15, KAKS:0.35
maxH=6.50 m. konut yapilanma sartlarindadir.
Ayrica Dini Tesis, Kres, Kamusal, Spor ve Yesil
N s Alanalar bulunmaktadir.

Konut alanlarinin bir kisminda nitelikli villa tarzi
l siteler bir kisminda disuk nitelikli yapilanmalar
' bulunmaktadir. Lokasyonda belediye hizmetleri
bulunmaktadir.

ORGORUNUM BOLGESI

% GERIGORUNUM BOLGES!
‘é’ [:] KIRSAL ALANA BAGIMLI
e ETKILENME BOLGES!

1

[HD] SEHIR MERKEZINE BAGIMLI
e ETKILENME BOLGESI

22.7.1963 ONAY TARINLI VE 1/3000
OLCEKLI BOFAZIGH WATIN PLANINA
GOME CIZILKIS KROKIDIR.UYSULAMA
AMILAM PLANA GORE YAPILA caxTIN

Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Parsel tapuda “Tarla” nitelikli olmakla birlikte fiili olarak arsadir. Parselde ¢ok sayida hissedar
bulunmaktadir. Parsel 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine tabi olup, bu madde
uygulamasi yapilmadan ve hissedar muvafakati olmadan yapilanma yapilamamaktadir. imar
planinda yaklasik %41.16 yol ve yesil alan terki gériilmektedir. Parselasyon plani hazirlanmasi ve
onaylanmasi durumunda, parselin yiz 6lcimi, konumu, geometrik sekli vb. oOzelliklerinde
degiskenlik olabilecegi degerlendirilmektedir.

Parselde imarli kalan alanlarda TAKS:0.15, KAKS:0.35 maxH=6.50 m. konut yapilanma sartlari
bulunmakta ve emsal brit alan tGzerinden uygulanmaktadir.

Ancak parselin lzerinde diger hissedarlara ait ¢cok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat arasi yapi
bulunmaktadir. Bir kismiigin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer almaktadir.

Ruhsatsiz yapilara yonelik yonelik belediye dosyasinda herhangi yaptirnm kararina
rastlanmamistir.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.
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3.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alimip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin Gzerinde diger hissedarlara ait cok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
arasl yap! bulunmaktadir.

Bir kismi igin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer almaktadir.

Ruhsatsiz yapilara yonelik yonelik belediye dosyasinda herhangi vyaptinrm kararina
rastlanmamistir.

3.8. 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 v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir.

3.9. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama
Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir.

3.10. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir.
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4. GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

MARMARA DENIZI

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Tirkiye ntfusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin nlfus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, Glkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'lin{
kadinlar olusturdu.

Nufus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik ntfus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yiikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'Ginlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Gimtshane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nufus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tarkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6limlaliik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl nifusun arttigi ve ortanca yasin ylikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten biylge dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goraldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa en disiik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanliurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiiksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanliurfa en diislik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagihimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gére daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biyilik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu gorilda.
Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye ylkseldi.
Calisma gagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e disti.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz olgimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk yiz 6lgimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISIMI (TUIK verilerinden calisiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 68860539 69729567 7026255 V1517100 7256132 73722988 74724269
Artan Nufus Sayst 87365 7908 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1009 281
Degssim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 T6G6TS64  TT6O5904 TRTA1053 VHRN4BYY 80810525 82003682 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Sayst 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181118 459 365 1065 911 599 260 92824
Degisim Orar 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11.01% 13,83% -2.54% 0,32% 138% -8,53% 1838% -4.04% 60,65% m 44 A9% -84,62%
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istanbul ili
istanbul, Tiirkiye’nin niifus, ekonomi, tarih, ISTANBUL iLi ALAN BILGILERI
turizm, egitim acisindan en blyik sehri ey y582.71 e yoon.12

olmasinin yaninda Avrupa ve Asya RUPA VAN TBE , 8
kitalarinda konumlanmis, 2 kitayi baglayan - | ' ran | -

bir 6zellige de sahiptir. Istanbul lli Toplam Alani : 5461 km®

Yuizélgimii 5.313 km2 olan istanbul ilinde GOL, BARAJ VE BENTLER 0L, BARAJ VE BENTLES
kilometrekareye 2981 kisi dismektedir.

istanbul, 81 ilden 6nemli dl¢tide cektigi : pan
nifusla Turkiye’nin kiltir mozaigidir. o AYVAT BN ‘

2010 Avrupa Kdltir Baskenti, tarihi 300 bin usen

yil 6ncesine uzanan, Ug¢ tarafini Marmara '

Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarim

ada Uzerinde yer alan, Roma, Bizans, Latin ve Osmanli Tirklerine baskentlik etmis, Tiirkiye'nin en
kalabalik sehri istanbul, hem tarih boyunca, hem giiniimiizde pek ¢ok alanda "baskent" &zelligini
korumugtur. Sehrin Ulke bltgesine katkisi %40'I bulmaktadir. Dini ve etnik azinliklarin yogunlastig
yerlerin basinda gelen kentte yer alan istanbul Universitesi (1453 kurulus, 1933 Cumhuriyet dénemi),
Glkenin de ilk Gniversitesidir. Muzeleri, saraylari, kasirlari, su kemerleri, festivalleriyle canliligini bir an
bile yitirmeyen sehir yerli ve yabanci turistleri 4 mevsim ilgisini cekmektedir.

istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida
Tekirdag'a bagh Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye bagl Kandira, doguda Kocaeli'ye bagh Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

KIRKLARELI

&
TEKIRDAG ‘\ ’-

Istanbul Bogazi

iSTANBUL iLi HARITASI KOCAELI

ISARETLER K
J MARMARA DENIizI
lige sinrtan 3_77“0
M sinartany 2 Iise meckezi Y
0 10 15 20 25 G

3 Km cografyaharita.com R.SAYGILI 2018
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: 3 = ONCEKIVILAGORE |
' ISTANBUL NUFUSU: 15,655,924 AZALISORANT %161 |
' AZALISMIKTART 252027 !
ISTANBUL NUFUSU
PLAKA ILAD: TOPLAM NUFLS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSE
34 [STANBUL 13655024 7806.787 7.840.137
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iSTANBUL iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELiSMiSLiK SIRALAMASI

istanbul ligeleri

ilce Sira  Skor Kademe ilge

Sigli 1 6,959 1 . Bayrampasa
Besiktas 3 5,940 1 . Kagithane
Kadikoy 4 4,910 1 [ Kucikcekmece
Bakirkoy 6 4,465 1 |  Gingoren
Fatih 7 4,226 1 ]  Buyikcekmece
Atagehir 9 3,545 1 [  Eyipsultan
Basaksehir 10 3,468 1 . Adalar
Beyoglu 12 3,394 1 . Beykoz
Umraniye 13 3,364 1 . Avcilar

Sariyer 14 3,249 1 - Gaziosmanpasa
Uskadar 16 3,045 1 | Cekmekoy
Tuzla 19 2730 1 ]  Esenler
Maltepe 20 2,685 1 . Silivri
Beylikdiizt 23 2503 1 . Sancakiepe
Pendik 24 2,485 1 . Sultangazi
Esenyurt 26 2479 1 . Arnavutkdy
Bahcelievler 28 2,423 1 . Catalca
Zeytinburnu 29 27382 1 | sie

Bagcilar 33 2,346 1 | Suttanbeyli
Kartal 3% 2321 1

Sira Skor
36 2266
38 2174
39 2,161
50 1,920
51 1,891
54 1839
55 1,822
61 1732
66 1,640
85 1,460
86 1,450
90 1,354
94 1312
95 1275
161 0,816
167 0,771
169 0,761
176 0,698
183 0,684

ISTANBUL Nifusu Cinsivete Gire Grafigi
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Sariyer ilgesi

Sariyer'in ¢ok eski bir yerlesim bolgesi olmasi nedeniyle, tarihi yapilari, gesmeleri, camileri, hamamlari ve dogal
zenginlikleriyle turizmi ¢eken bir yapidadir. istanbul'un bir nevi akcigerleri olan dogasi, ormanlari, denizi ile
Sariyer'de, cevre ilgelerden mesire ve piknik yerlerine gelen insanlarla i¢ turizm hareketliligi yasanmaktadir.

Ozellikle kiyi kesiminde otel, motel, lokanta ve barlar yil boyunca istanbullularin ilgisini ceker.

Belgrad Ormaninda yer alan orman ici dinlenme yerlerindeki gezi yollari, piknik alanlari, kir gazinolari, 6zellikle
hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker.

Sariyer tarihi eser bakimindan oldukga zengin bir bolgedir. Bizans’tan 6nceki doneme ait tarihi kalintilardan
Osmanliya ve bugiine kadar pek cok cesitli tarihi miras kalmistir.

Bizans’tan kalma, Yeni Mahallede bir mezar, Baltalimani’nda bir su sarnici, Bahgekdy'de su kemerleri
Bliylkdere'de kiliseler, Rumeli Fenerinde manastir ve Ayazma harabeleri bulunmaktadir.

Osmanlilar ise bolgeye kendi kiltiir ve geleneklerinin damgasini vurmus, dini ve siyasi eserler birakmislardir.
Bunlar Bogazin karakterini etkileyen temel yapilardir. Cami, cesme, hamam vs. Baslicalari; Ali Kethiida Camisi,
Ali Pasa Camisi, Cerrah Mahmut Efendi Camisi, Emirgan Cami, Ali Pertev Cami, iskele Cami, Biiyiikdere Kethiida
Cami, Baltalimani Camisi, Kiregcburnu Camisi, Osman Reis Camisi, Resitpasa Camisi, Sariyer Hamami, Bliylikdere
Hamami, Emirgan Hamami, istinye Hamami, Rumelihisari Hamami, Rumeli Kavagi Hamami, Tarabya Hamami ve
Yenikdy Hamami, Eski Zaptiye Karakolu, Mihrisah Valide Sultan Cesmesi, istinye Cesmesi, Sultan |. Abdiilhamid
Cesmesi, Rizeli Haci Bayram Kaptan Cesmesi, Il. Mahmut Cesmesi, Resitpasa Cesmesi, Ermeni Cesmesi ve ishak
Aga Cesmesi'dir.

Ayrica, Pania Ayazmasi Ayia Kiriaki Ayazmasi, Ayia Paraskevi Ayazmasi, Ayia Trias Rum Ortodoks Kilisesi Durmus
Dede Tekkesi, Nafi Baba Tekkesi, Santukhd Kilisesi bulunmaktadir.

......................................................................................................................................

3 W ONCEKI YILA GORE s
' ISTANBUL SARIYER NUFUSU: 344.250 AZALIRORANI  ML77
: AZALIS MIKTARI 6.204 ¢
Sariyer niifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %1,77 (6.204 kisi) azaldig1 gorilmektedir.

ISTANBUL SARIYER NUFUSU DETAY
Bagh Oluman 11 Ads ISTANBUL flge Merkez Kadm Nufosu 174,544
Toplam Niifu 344220 Belde ve Koyler Toplam Niifusu

Toplam Erkek Niifusu 169.77 Belde ve Koyler Erkek Nifusu

Toplam Kadm Nufusu 174544 Belde ve Koyler Kadm Nuifusy
Tlge Merkez Nufusu 144250 Hgeye bagh Koy Saym
flee Merkez ExleebNiifusu 169,76 Heeve bagh Mahalle Saves AL}
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Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amacli yer verilmistir.
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Sariyer Yapi Analizleri (iBB Deprem Analizleri)
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DASK risk bolgesine gore istinye Mahallesi, 3. Derece Risk Bélgesinde yer almaktadir.

istinye Mahallesi

: ISTANBUL SARIYER iSTINYE MAHALLESI R AR

NUFUSU: 15.584 AZAUSMIKTARI 137 |
ISTINYE Mahallesi Genel Bilgileri

Bagh Olunan {1 Ads ISTANBUL Toplam Nafuse 15584

Bagh Olunan Hge Ads SARIYER Erkek Niifusu .88

Bagh Olunsn Belediys Adh SARIVER Kadm Niifusn 958

Bagh Olunan Belediyenin Niteligi BOYUKSEMIR ILCE

ISTANBUL SARIVER ISTINYE MAHALLE NCFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI
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istinye Mahallesi, 2023 niifusuyla Sariyer 38 mahallesi arasinda 6. siradadir.
Kaynak: nufusune.com
Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.

GiRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
%%:0(212) 872 16 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Sariyer, istinye Mah. 380 Ada 23 Parsel 2024-$GY0-0033

gLrlslm (Tarla) Sayfa29/49

4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V?
1.Genel Degerlendirme
Kiresel 8lgekte enflasyon énceki Rapor dénemine gére, hedeflerle daha uyumlu bir gériiniim sergilemistir. isgiicii

piyasalarindaki normallesmenin siirdigi, hizmet sektorliindeki enflasyon katiliklarinin ise zayiflayarak devam
ettigi gérilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin sirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden sirecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
sec¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda blylime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglincili ceyrekte devam etmis ve diger talep ve Uretim gdstergelerinin
genelinden ayrigsmistir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Gglincl ceyrekte ivme kazanmistir.

Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylzde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki diistis slreci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari icin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve yizde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler dretilirken enflasyon goriniiminde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun silirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimiin giclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlan
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon Gzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyath durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gliclendirilmesi amaciyla Tirk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farklilastiriimistir.
Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikl olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriiniim

2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel iktisadi faaliyete iliskin dncii gostergeler, imalat sanayindeki zayif seyrin stirdiigline ve hizmet sektoriinin
ekonomik biylimenin ana kaynagi olmaya devam ettigine isaret etmektedir.

Kiresel buylime gorinimii ve kompozisyonu, jeopolitik riskler, finansal kosullar ve arz yonli faktérler, emtia
fiyatlari Gzerinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Kiresel dezenflasyon sireci devam ederken hizmet enflasyonundaki ataletin azalmakla birlikte strdiGgi
gozlenmektedir.

1 TCMB
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Enflasyondaki gerilemenin devam etmesiyle birlikte gelismis Ulke merkez bankalari faiz indirim dongisiine
girerken piyasa fiyatlamalarinin faiz indirimlerinin devam edecegi yoniinde oldugu gérilmektedir.

Kiresel risk istahindaki dalgalanmalar ile gelismis (lke merkez bankalarinin politika kararlarina yonelik
belirsizlikler, gelismekte olan llkelere yonelik portfoy girislerinde dalgali bir seyre neden olmaktadir.

2.2 Finansal Kosullar

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahi, devam eden siiregte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve ABD
sec¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son donemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glcli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artig kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin lzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gore, 2024 yili son ¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi standartlari
stki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet

Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlar gerilemistir. Uclincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki dislisl destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Uglincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ceyreklik bazda azalmistir. Ugiincii ceyrekte azalis gdsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda yiikselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.
Uglincii ceyrege iliskin anket gostergeleri ve vyiiksek frekansh veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onlimizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik ylkselis orani 2024 wyilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yilinin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirli artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yliksek gergeklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorinimini slirdirmektedir.
Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglncl ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portféy yatirimlarinin agirhg azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde ¢ikislar gdzlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim biitcesi 1074,0 milyar TL bitce acigl ve 161,3 milyar TL faiz disi agik

kaydetmistir. Ocak-eyllil doneminde, gecen yilin ayni dénemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir.
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Yilliklandirilmis bitge aciginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla yizde 4,9 civarinda oldugu tahmin
edilmektedir.

2.4 Enflasyon
Tiketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yiizde 48,6 oranina gerileyerek, bir dnceki Enflasyon Raporu déonemine
kiyasla, 13,2 puan diisis gbstermistir.

2024 yili Giglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelere
yaklastigl tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin (izerinde seyretmistir. Uglincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriiniimi Gglinct ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yiiksek bir artis géstermistir.

Yilin Gglnci ¢eyreginde alkolll icecek ve tiitlin Grlnleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biylk Olgiide korumakla birlikte bir onceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.
Yilin tGglincl ¢ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
Uretici enflasyonu ana egilimi ilimli seyrini korumustur.

Vergi ve yonetilen kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki etkisi yilin iclincl ceyreginde ylkselmistir.

2006 2007 | 2008 |2009 (2010 | 2011 [2012 |2013 |2014 (2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024
TUFE 8,65 | B,39 | 10,06 | 6,53 64 | 1045 | 6,16 74 | 817 | 881 | 853 | 1192 20,3 | 1184 146 | 35,08 | 64,27 (64,77 | 39,77
YiOFE | 11,58 | 5,94 811 | 553 | 887 |1333 | 245 | 697 [ 636 | 571 | 994 | 1547 | 33,64 7,36 | 25,15 | 79,89 | 97,72 | 44,22 | 2717

BT P—ba 77

N

"7

- ~TUFE YIUFE

Ekim 2024 / TUIK Verileri
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Yurt igl Ureticl fiyat endeks! ve degisim orani, Ekim 2024
Domestic producer price index and rate of change, October 2024

[2003=100]
A (] Ocak Subat Mart Nisan Mays  Haziran TYommuz  Agustos Eylul Exim Kasim Aralik Yilhik
Year Jan. Feb March April May June July August Sep. Oct. Nowv. Dec.

0.48 0,87 128 154 069 102
413

Tiketici fiyat ondeks rakamlan (2003=100)
Consumer price index numbers {2003=100)

Aylik degigim (%)

Manthly rate of %
Ocak  Subat Mart  Nisan __ Mayws  Haziran Temmuz Agustos Eyiol Ekim _ Kasim Yillik
January February Sept October November

045 002
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Sektdriere ve maliyet gruplanina gore insaat maliyet endeksi, 2015-2024
[2015+508)  [CPAVer21)

F a 41,000 41002
Ikamet amagh olmayan

Ingaat Binatar Ikamet amach binatar binalar
Yo Ay Topless  Omn  Matzeme Ormn  lyctim  Oran Toplam Maltoms lgcith  Toplam  Oman  Malzeme Oran  Maclih  Owan  Toplam Matzeme  lgcilih
018 12 100,60 "3 10342 WIS 10018 0340 101 oo2r 103,36 W08 GAHS 10987
2006 12 11830 1E90% 11371 1447% 13138 28T 11852 11302 13140 1BSE 1708% 11277 1247% 131230 Z7ISE 11854 11275 13146
w017 2 13044 0% 13638 16BN 14238 AATW I 13020 202 130,77 1540% 13440 1026% 14100 A00% 13880  TIN00 14249
200 12 17387 2506% 97622 2921N 167,19 17.45% TS 1702 06TE 17258 20006% 17525 J02% 10653 11S6W 1AT0 1ATE 170
2009 12 19235 J07E% 1491 403% 20890 2555% 19247 18513 20065 10223 1141%  IB4ES  SM% 20041 ISTHE 10325 18885 21082
w0 12 24036 2502% 26102 00N 23874 176N 076 2188 2MS1 202 MAYN 2987 208N 20041 18N a4y 474t 2980
2021 12 40318 67 74% m,u}: '}l& 29607 2401% A01TE 448900 29522 WELE B500%N 442300 . 41807  MBOM2 29012
02 12 71936 AT 77,60, THEMN 505 01 " TI643 78885 S5B28  TOBTY TASAN 17828 THO66  BO4GT  S6TET
W 2 120341 O71% 121508 BN 117536 15228 1588 I 1220  00.50% 108,13 122108 123018 18932

2024 ¢ 155063 31365% 145343 23RN 1TTANS. S19N 157953 48882 1TT044 156278 212N 4T450 150000 152234 180630

TOUMK, Ingaant Nattyet Encers!, By 2024
TurkSitat Cometructon Cont Indez. Septenter 2074

IKAMET AMACL! BINALAR MALZEME VE ISCILIK ENDEKS DEGISIM ORANLARI

?

A

g 4

. 2016 2017 2018 2019 2020 021 022 2023 2024
—Matzeme 12.47% 15.25% 30,32% 5318 29 81% 84, 62% 75,96% S26T% 24.10%
—— ygilin 27,13% 8,00% 17,36% 25,75% 13.54% 23 81% BN 111.74% 50,338

4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktérler
Bulunmamaktadir.
4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

N
»

Degerleme konusu istanbul ili,
Sariyer ilcesi, istinye Mahallesi,
Kaplica Mevkii 380 ada 23 parsel
“tarla” vasifh tasinmaz
15.525,00 m? vyuz O&lcimine
sahiptir. Parsel geometrik olarak
amorf bir yapiya sahiptir.
Topografik olarak egimli bir
yaplya sahiptir ve parsel sinirlari
yerinde belirgin degildir. Parsel
Uzerinde ruhsatsiz olarak inga
edilmis ¢ok sayida yapi ile yollar
ve bos alanlar bulunmaktadir.
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Parselde uzun yénde alinan arazi kesitinde, istanbul Bogazi’na dogru azalan ortalama yaklasik %9 egim
gorilmektedir (210 m."de 19 m. kot farki. 82 rakimdan 63 rakima azalma).

Parselde dar yoniinde yukarida yer alan kesit cizgisine gore ortalama yaklasik %8,64 egim
gorilmektedir (106 m.’de 7 m. kot farki. 81 rakimdan 74 rakima azalma).
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Parselin kuzeybati tarafindan baslayip istinye iskelesi yoniine dogru alinan arazi kesitinde, arazinin
egiminin dlstlgl, parselin baslangicina gore yaklasik 27 m. kot farki olustugu, yapilanma durumunda
manzara agisindan kademeli bir sekilde yliksekten al¢aga dogru yapilasmalarda bazi yapilarda deniz

goristinin mimkiin olabilecegi dislintilmektedir.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU

v" Ulasimin kolay olmasi.

v’ Sosyal ve kiltirel alanlara yakin olmasi.
v’ Belediye hizmetlerinden istifade etmesi.
v’ Prestijli lokasyonda yer almasi.

v’ Kismen istanbul Bogazi manzarasi bulunmasi.

ZAYIF

v’ Hisseli parsel olmasi ve hissedar sayisinin
fazlahgi.

v’ Parsel ¢cok sayida ruhsatsiz yapi bulunmasi.

v’ Parseldeki ruhsatsiz yapilardan bazilari igin
Yapi Kayit Belgesi alinmis olmasi.

v’ Parselin, 3194 sayili imar Kanunu 18. Maddesi
uygulamasina tabi olmasi, %14,16 civari yol ve
yesil alan terklerinin bulunmasi.

FIRSAT

v’ Imar mevzuatina uygun yapilanmasi sonrasi
deger artisi beklenmesi.

TEHDIT

v" Ekonomik konjonkturdeki olumsuzluklara
bagli insaat maliyetlerinin ylikselmesinin yani
sira alicl potansiyelinin de azalmasi.

v' Giundemde olan Marmara depremi.

v’ Parseldeki ruhsatsiz olup Yapi Kayit Belgesi
alinmis yapilar ile hissedar sayisinin fazlaligi,
uygulama igin tim hissedarlarin onayinin
gerekmesine nedeniyle uygulama siirecinin

¢ok uzun zaman alabilecegi.
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4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Bilgiler

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin tzerinde diger hissedarlara ait ¢ok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
arasl yapi bulunmaktadir.

Bir kismi igin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer almaktadir.
Ruhsatsiz yapilara yonelik yonelik belediye dosyasinda herhangi yaptirnm kararina
rastlanmamistir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

4.5.'te aciklanmistir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin lizerinde diger hissedarlara ait ¢ok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
aras! yapi bulunmaktadir.

S6z konusu yapilar mesken amacli kullanilmakta olup belediye hizmetlerin istifade etmektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklasimi ve Yontemleri”’nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlalGgin, 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 icin 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, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.
Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgu
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis 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 mimkiin 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 gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin 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
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda &nceki 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 gecmis olmasidir.

UDS Taniml Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama sozlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmahdir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 87216 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
istanbul, Sariyer, istinye Mah. 380 Ada 23 Parsel 2024-$GY0-0033

gLrlslm (Tarla) Sayfa39/49

Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttiriimis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir milkler icin pazar katilimcilarinin
Uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlasmasinin temel hikiimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gértilmektedir.

Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikimliliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli Gizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasilmasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yukimlalGgin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak gorilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gegerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda g6z ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya c¢ikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem gérmeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkl olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmig bir varligin kalici olarak devredilmesi veya bir kira ylkimliliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme calismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.
Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da goz oniinde
bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigl hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima silirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler
ylritmesi gerekli gorilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gézlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giiclii kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi tGzerinde
slbjektif diizeltmeler yapmasina izin vermez. Disiik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif diizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

(c) onemli olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Olcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gdérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayal,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yénteminde, gosterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varhigin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iligkin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlk da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegcmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yéntemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gérilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirhigin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkh karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6érnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
carpanlari yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilar arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi olgltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlk siniflari arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen bor¢glanma araglari gibi bazi finansal arag
turlerinin, yalmzca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilagtirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis
olan igslemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yikimlalGgin, 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 Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Arsa Emsalleri
Emsal 1 Betiil A. / 0546 611 70 46

Degerleme konusu parselle ayni yapilanma kosullarina sahip, Ferahevler Mahallesi’nde 388 Ada
25 parselde 156 m? hisse 3.400.000 TL (21.795 TL/m?) bedelle satiliktir.

Degerleme konusu parsel daha iyi konumdadir.
Emsal 2 PROFESYONEL REALTORS / 0541 978 31 80

Degerleme konusu parselle ayni yapilanma kosullarina sahip, Ferahevler Mahallesi’'nde 388 Ada
26 parselde 150 m? hisse 3.750.000 TL (25.000 TL/m?) bedelle satiliktir.

Degerleme konusu parsel daha iyi konumdadir.
Emsal 3 EMIRATLAS Gayrimenkul ve Danismanlik / 0532 456 07 07

Degerleme konusu parselle ayni yapilanma kosullarina sahip, Tarabya Mahallesi’'nde 1550 Ada
2 parselde 183 m? hisse 5.000.000 TL (27.332 TL/m?) bedelle satiliktir.

Degerleme konusu parsel daha iyi konumdadir.

Emsal 4 / UNAL Emlak Pazarlama / 0532 257 60 20

Degerleme konusu parsele gore yapilanma kosullari daha yliksek (TAKS:0.15 KAKS:0.45
maksH=9.50 m.) Cumhuriyet Mahallesi’nde 508 Ada 20 parselde 200 m? hisse 5.600.000 TL
(28.000 TL/m?) bedelle satilktir.

Degerleme konusu parsel daha iyi konumdadir.

Emsal 5 Hasan Odabasi / 0544 158 05 44

Degerleme konusu parsele gore yapilanma kosullari daha yiksek (TAKS:0.15 KAKS:0.45
maksH=9.50 m.) Cumhuriyet Mahallesi’'nde 527 Ada 2 parselde 200 m? hisse 6.350.000 TL
(31.750 TL/m?) bedelle satiliktir.

Degerleme konusu parsel daha iyi konumdadir.
Emsal 6 REMAX Sonug / 0533 761 09 09

Degerleme konusu parsele gore yapilanma kosullari daha yiliksek (TAKS:0.15 KAKS:0.60
maksH=12.50 m.) Cumhuriyet Mahallesi’nde 462 Ada 1 parselde 302 m? hisse 11.500.000 TL
(38.079 TL/m?) bedelle satiliktir.

Emsal Bilgileri

Kot Mahalle Ada Parsel TAKS |KAKS Fyet Loeae Satiga Sunan iletigim

No {TL) m’

1 Ferahevler | 388 25 | 0,15 0,35 3.400.000 | 156 Betul A. 0546 6117046
2 Ferahevler 388 26 | 0,15 0,35 3.750.000 150 PROFESYONEL REALTORS 0541 978 31 80
3 Tarabya 1550 2 | 0,15 0,35 5.000.000 | 183 EMIRATLAS Gayrimenkul ve Dan. | 0532 456 07 07
4q Cumhuriyet | 508 20 0,15 0,45 5.600.000 200 UNAL Emlak Pazarlama 0532 257 60 20
5 Cumbhuriyet | 527 2 0,15 0,45 6.350.000 200 Hasan Odabag 0544 15805 44
6 Cumhuriyet | 462 1 0,15 0,60 |11.500.000 | 302 REMAX Sonug 05337610909
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

5.1.4.
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

o | Mabete | ade [panat fraxs (xans | T |0 (et | T PO TS e |oama | Tof
1 } Ferahevier 388 25 0,15 035 3.400.C00 156 21.755 | -5% 20.705 0% 20.705 2500% | 25.881
2 Ferahevier | 388 26 | 0,15 | 035 3.750.000 150 |25.000 ' -5% 23.750 0% 23.750 2500% | 29.688
3 Tarabya [ 1550 2 0,15 035 5.000.000 183 27.322 i -5% 25.956 0% 25.956 35,00% 35.041
2 Cumbhuriyet | S08 20 | 015 | 045 5.600.000 200 28,[)00} 5% 26.600 -22% 20.689 40,00% | 28.964
5 Cumﬁ’\uri)‘el. 527 2 | 015 | 045 6.350.000 200 31.750' -5% 30.163 -22% 23.460 40,00% | 32.844
6 i Cumhuriyet | 462 1 0,15 0,60 | 11.500.000 02 38.079 f -5% 36.175 -42% 21.102 3000% | 27.433
Ortalama 29.97%

Lokasyondaki tarla (fiili arsa) nitelikli hisse satisi olan gayrimenkullerde pazarlk, yapilanma
emsal orani ve konumlari dikkate alinarak uyumlastirma yapilmis, 29.975 TL/m? Pazar degeri
bulunmus, 30.000 TL/m? takdir edilmistir.

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalarn icerecek
Sekilde)

5.1.4.'te degerleme konusu tarla (fiili arsa) nitelikli parsel icin 30.000 TL/m? Pazar degeri takdir
edilmistir.

Buna gore;

Parsel Degeri; 15.525 m? x 30.000 TL/m? = 465.750.000 TL bulunmaktadir.

SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK A.S. 199/5175 pay karsiligi 597 m? icin;

597 m? x 30.000 TL/m? = 17.910.000 TL bulunmus, 17.900.000 TL pazar degeri kabul edilmistir.
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5.2. Maliyet yaklagimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamisgtir.

5.2.1. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varhigin
maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.
Tarla (fiili arsa) degerlemesi olup maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.2.2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi uygulanmamistir.

5.2.3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.2.4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari icerecek
sekilde)
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.3. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

5.3.1. Gelir Yaklasimini Agiklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir.

5.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler
Kullaniimamugtir.

5.3.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)
Kullaniimamugtir.

5.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Cahisma konusu tarla (fiili arsa) nitelikli gayrimenkul hissesi pazar degeri icin yapilmis olup, Pazar
Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yéntemi uygulanmis, hisseli gayrimenkul kira geliri
bulunmamakta olup kira ¢calismasi yapilmamistir.
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5.4.2.

5.4.3.

5.4.4.

5.4.5.

5.4.6.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamugtir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir.

En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Uygulama zorlugu bulunmakla birlikte, imar planina uygun yapilasma en uygun kullanim olarak
degerlendirilmektedir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kullanilmamugtir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

5.1.5.'te yapilan Karsilastirilabilir islemler Yontemine gore SEKER KENTSEL DONUSUM VE
DANISMANLIK A.S. 199/5175 pay karsihg 597 m? icin; 17.900.000 TL pazar degeri
bulunmaktadir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin izerinde diger hissedarlara ait cok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
arasl yap! bulunmaktadir. Bir kismi icin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer
almaktadir. Ruhsatsiz yapilara yonelik yonelik belediye dosyasinda herhangi yaptirim kararina
rastlanmamistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

TAKBIS kayitlari 3.1.4."te, TAKBIS 6érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, parselde bazi hisseler lzerinde yer alan kamu hacizleri, diger
hissedarlarin hisse devrine engel niteliktedir. S6z konusu haciz kayitlari kaldiriilmadan devir
yapilamamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda kamu haczi devre engel nitelikte degerlendirilmektedir.
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6.6.

6.7.

6.8.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin Gizerinde diger hissedarlara ait ¢ok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
arasl yap! bulunmaktadir. Bir kismi icin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer
almaktadir. Ruhsatsiz yapilara yonelik yonelik belediye dosyasinda herhangi yaptirim kararina
rastlanmamigtir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle Gst hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklari Igin 111-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirrm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin llgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin lzerinde diger hissedarlara ait ¢ok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
arasl yapi bulunmaktadir. Bir kismi igin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer
almaktadir. Ruhsatsiz yapilara yonelik yonelik belediye dosyasinda herhangi yaptirim kararina
rastlanmamistir. Parselin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu degildir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’'nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu parselin tapudaki niteligi ile fiili kullanim seklinin birbiriyle uyumlu
olmamasi, imar uygulamasina tabi olmasi (18. Madde), ¢ok fazla hissedar bulunmasi, parsel
lizerinde cok fazla ruhsatsiz, bir kismi Yapi Kayit Belgeli Yapi bulunmasy, fiili yer belirlemesinin
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7.2.

uzun siire alabilecek olmasi ve kamu hacizleri nedenleriyle GYO portfoyiine alinmasinin uygun
olmayacagi degerlendirilmistir.

Diger yandan;

Gayrimenkul Yatirrm Ortaklar igin 111-48.1 sayili ‘(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin
miilkiyetinde olan gayrimenkuller lizerinde metruk halde veya ekonomik dmriini tamamlamis
veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitlglinliin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi
hiikkmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.” ifadesi yer
almaktadir.

Burada da ortakhigin milkiyeti ifadesi acik olmamakla birlikte tam milkiyet olarak
degerlendirilmektedir.

Oysa parselde cok sayida hissedar ve yapi kayit belgeli yapi bulunmaktadir. Parsel 18. Madde
uygulamasina tabi olup, uygulanmasi halinde parsel tarla niteliginden cikarak arsa niteligi
kazanmis olsa bile ¢6ziim siirecinin belirsizligi s6z konusudur.

SONUC
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Tarla (fiili arsa) hisse degerlemesidir. Degerleme konusu hisse malikinin parselde yapisi
bulunmamaktadir. Ancak parselin lizerinde diger hissedarlara ait ¢cok sayida ruhsatsiz, 1 ila 6 kat
arasl yap! bulunmaktadir. Bir kismi icin alinan Yapi Kayit Belgeleri belediye dosyasinda yer
almaktadir. Ruhsatsiz yapilara yonelik belediye dosyasinda herhangi yaptirim kararina
rastlanmamistir. Parselin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uyumlu degildir.

Degerleme konusu hisse iizerinde TAKBIS tarihi itibariyle devri engelleyen Kamu hacizleri
bulunmaktadir. Haciz her ne kadar hisse lzerinde gosterilse de haczin uygulanacagl yer
belirsizidir. Diger yandan, hisseli olmasi nedeniyle diger hissedarlarin 6n alim hakki
bulunmaktadir.

Parsel, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine tabi olup DOP kesinti orani yaklasik %41.16
olarak hesaplanmaktadir. %41.16 m? terk alani (6.390 m?) %45ten kigiik oldugundan
tamaminin bedelsiz terk edilmesi beklenmektedir. Parselasyon plani hazirlanmasi ve
onaylanmasi durumunda, parselin yiiz 6l¢imi, konumu, geometrik sekli vb. o6zelliklerinde
degiskenlik olabilecegi degerlendirilmektedir.

Parsel Gzerinde ruhsatsiz yapilanmanin fazlaligi, mer’i plan sartlarinin tizerinde yapilanmalar
bulunmasi, bazi yapilar icin Yapi Kayit belgesi alinmasi, ¢6ziim icin uzun ve 6nemli hukuki
slirecler yasanmasina neden olabilecektir.

Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor iceriginde yer alan aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu SEKER KENTSEL
DONUSUM VE DANISMANLIK A.S. 199/5175 pay karsihgi 597 m? icin; KDV hari¢c 17.900.000 TL pazar
degeri takdir edilmistir

Tarla (fiili olarak arsa) nitelikli gayrimenkul 199/5175 pay karsihg 597 m? i¢in Nihai olarak ;
17.900.000 TL (OnyediMilyonDokuzyizBinTurkLirasi) + KDV

Pazar degeri takdir edilmistir.
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Ekler

1 - Tapu Ornekleri

2 - TAKBIS Belgeleri

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflar

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecrilibe Belgeleri
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