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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bolimuine bagli olmayip, degerleme
hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin is GYO A.S. ye ait olan 1/2
hissenin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul vyatirrm ortakliklari portféyline alinmasinin  uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Biylikdere Caddesi Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirnm Ortakiigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 630.000.000.-TL'dir.

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bilyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin is GYO A.S. ye ait olan 1/2
hissenin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Séz konusu taginmaz igin 27.12.2013 tarih ve ISGYO-1311009 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Bu rapor, tarafimiza 20.08.2014 tarih, 12233903-340.99-769 sayi ile iletilen yaziya istinaden
revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar giincellenmemistir.

Serdar ETIK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almis olup, Onur
BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &énceki tarihlerde hazirlanmig
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

725 ADA 18 PARSEL

ili : ISTANBUL

iicesi - USKUDAR

Mabhallesi : BURHANIYE

Koy

Sokag

Mevkii : TUNUSLU MAHMUT PASA

Pafta No

Ada No . 725

Parsel No . 18

Alani . 32.081,00 m?

Vasfi . TARLA

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL
IS GAYRiMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. (1/2 hisse) _

Sahibi . TECIM _YAPI ELEMANLARI INS_AAT SERVIS VE YONETIM HIZMETLERI
SANAYI VE TICARET LTD. $TI. (1/2 hisse)

Yevmiye No c 2712

Cilt No 2

Sayfa No o137

Tapu Tarihi . 22.03.2006
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Uskiidar Tapu Mudirligi'nden 05.12.2013 tarihinde alinmis olan tasinmaza ait milkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren belge ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

TASINMAZ UZERINDE

Beyanlar Hanesinde;

is bu parseldeki 18 yy. sonuna tarihlendirilebilecek kdsk hamamina ait oldugu tahmin edilen
kalinti Korunmasi Gerekli Taginmaz Varligidir. (Baglama tarih:04.05.2011, Bitis tarih:04.05.2011-
Sdre:) 04.05.2011 tarih 7604 yev.

2942 sayili Kamulastirma kanunun 7. maddesine gére belirtme. (istanbul Biiyliksehir Belediyesi)
08.07.2011 tarih 11546 yev.

Aciklamalar:

Kamulastirma, 6zel miulkiyeti kapsaminda bulunan bir gayrimenkullerin karsiigi 6denerek
alinmasi ve kamu yarari igin gergeklestirilecek bir proje icin kullanilmasi islemini ifade ediyor.
Kamulastirma iglemi ile ilgili hususlar Kamulastirma Kanunu'nda detayli bir sekilde ele alinmistir

*Adi gegen tasinmazin 536,69 m? lik kisminin kamulastiriimasi Uskidar-Umraniye-Altunizade-
Tepelustu-Cekmekdy Hafif Metro hatti projesi kapsaminda yatinmci madurlik tarafindan teklif
edilmistir. Ancak proje revizyona ugramis olup bahse konu tasinmaz hakkinda yapilan
kamulastirma teklifinden vazgecilmistir. Vazgegme iglemi ile alakali olan resmi revizyon teklifinin
yatinrmci madurluk tarafindan yenilenmesi surecinden sonra tasinmaz tzerindeki kamulastirma
serhi kaldirilacaktir.

Belirtilen durum nedeniyle ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz hisseli miilkiyete sahiptir. Taginmazin malikleri is Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. (1/2 Hisse) ve Tecim Yapi Elemanlari insaat Servis Ve Yénetim Hizmetleri
Sanayi Ve Ticaret Ltd. Sti. (1/2 Hisse) dir. is GYO dan alinan bilgiye gére; iki sirket arasinda
satis 6ncesi 13.03.2006 tarihinde s6zlesme dizenlenmigtir. Bu sbézlesmeye gore; tasinmaz
Uzerinde yari yariya misterek malik olmak Uzere satin almak amaciyla diizenlenecek ihalelere
katilmak, ihalelerin lehe sonuglanmasinin ardindan gayrimenkul Uzerinde birlikte proje
gelistirmek ve gelistirilecek projeden elde edilecek geliri esit olarak paylasmak Uzere s6zlesmede
belirtilen kosullarda mutabik kalmislardir. Yine bu sézlesme ile taraflar misterek malik olduklari
bu tasinmazla ilgili paylasmayi isteme haklarindan vazgegtiklerini kabul ve taahhit etmislerdir.
Sozlesme taraflarin mutabakati ile karsilikli olarak fesh edilmedikge yururlikte kalacaktir. Bu
sdzlesme, sOzlesmeye konu gayrimenkulin satisina iligkin ihalelerin kazanilmasi halinde ve
sartiyla yururlige girecektir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son u¢ yillik dénemde; tasinmazin miulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gértlmustdr.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Uskiidar Belediyesi imar Miidirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz
04.10.2007 tasdik tarihli ve 1/1000 élgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel
Sit Alani Koruma Amagcl Uygulama imar Plani ve 04.09.2013 tasdik tarihli ve 1/1000 &lgekli
Uskiidar Bogazigi Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amaglh Revizyon Uygulama imar
Planinda kalmaktadir. Parselin 04.10.2007 tasdik tarihli ve 1/1000 élgekli Uskiidar Biiyik ve
Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Planin da kalan
kismi; kismen TAKS: 0.15, KAKS:0.40 yapilanma kosullarinda, H:9.50 m (3 kat) irtifada, ayrik
nizam yapilanma ile ydnetici merkez alaninda, kismen dini tesis alaninda, kismen dizenlenecek
park alaninda, kismen de imar yolu alani, 04.09.2013 tasdik tarihli ve 1/1000 &lgekli Uskiidar
Bogazici Geri Gériiniim ve Etkilenme Bdlgesi Koruma Amagli Revizyon Uygulama imar Planinda
kalan kismi ise, kismen TAKS:0.15, KAKS:0.30, yapilanma kosullarinda, H:6.50 m (2 kat)
irtifada dusuk yogunluklu konut alaninda, kismen ilkdgretim tesisleri alaninda, kismen de imar
yolu alaninda kalmaktadir.

725 ada, 18 parselde birden fazla imar plani gegerli oldugundan, parselde plan siniri ifraz hatt
kabul edilerek, ifraz islemi yapildiktan sonra mer-i imar plani sartlarina gére uygulama
yapllacaktir. 725 ada, 18 parsel 06.02.2011 tarih ve 3485 sayili Ist. VI No'lu K.V.K Bélge
Kurulu'nun karar ile tescillendiginden parselde yapilacak tim uygulamalarda Kurul Karari
alinmadan uygulama yapilamaz.

Parsel iki farkli alan igerisinde kalmakta olup iki adet imar plani mevcuttur. Camlica Sit Alani
icerisinde kalan kisminin son U¢ yil icinde degisiklik olmadigi, parselin Kanuni Sultan Suleyman
Sokak tarafindaki bélimunin ise Bogazigi Geri Goriinim bélgesinde kalmakta oldugu 1/1000
Olcekli plan 6ncesinde 09.10.2009 tasdik tarihli 1/5000 olgekli Bogazi¢i Geri Goérunim ve
Etkilenme Bolgeleri Revizyon Nazim imar planina gére parselin bir kismi konut alaninda, bir
kismi ise okul alani olarak gérilmektedir. 1/5000 odlcekli plana gére uygulama yapilamamaktadir.
Ancak 04.09.2013 tasdik tarihli ve 1/1000 dlgekli planin yapildidi bilgisine ulasiimis ve imar
durumunun ayrintilari yukarida belirtilmigtir.
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1/1000 olgekli Uskiidar Biiyiik ve Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma
Amagch Uygulama imar Plani Plan Notlan asagidaki gibidir.

GENEL HUKUMLER

1. 1/1000 o6lgekli Uskiidar Bliyiik ve Kigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama Imar Plani; plan paftalar, plan raporu, plan uygulama hikimleri ile beraber bir
butindur.

2. Planda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlari ile kentsel yesil alanlar kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

3. Planda belirtilen karayolu istimlak alani iginde kalan karayolu koruma kusagi alanlarinda yapi
yapilmaksizin agac¢landirilma yapilacaktir.

4. Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim alanlarda, proje ve uygulama asamasinda
istanbul imar Yénetmeligi Hikimleri dogrultusunda 6zrliler igin gerekli dizenlemeler
yapilacaktir.

5. Boélgesel trafo gereksinimi belirlenen alanlarda ilgili kurumun talebi ile Belediyesince uygun
gorllecek kamu alanlari iginde diizenlenebilir.

6. Tim yapilarda ayrintili zemin etidd yapilmadan yapi ruhsati verilemez.

7. Bu plan hikdmlerindeki 6zel hikimlerde aksi belirtiimedigi takdirde agik-kapali gikmalar, cati
arasi ve iskan edilen bodrum katlar KAKS’a dahildir.

8. Plan tasdik siniri Sit Alani siniridir.

9. Koruma Amagl Uygulama Iimar Planlar’'nda imar Kanunu’nun 18. maddesi hikimleri
uygulanmadan normal sartlar da yapi izni verilemeyen yerlerde planin ve izah raporunun
ongordugu parsel genisligi ve derinligini saglayacak tevhid ve ifrazlar yapilmadan imar planinda
belirlenen yukseklikler ve derinlikler verilemez.

10. Yapilagma degerleri briit parsel tizerinden hesaplanacaktir.

11. ilgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca tescil edilen agaglar ile planda anit ve anit adayi korunacak
agaclar olarak belirlenen agaclar kesinlikle korunacak, bu agaclara yaklasma mesafesi agacin
turiine ve agag revizyon planina bagli olarak Belediyesince belirlenecektir.

12. Parsel bazinda agac revizyonu yapilmadan imar uygulamasi yapilamaz.

13. Bir parselde birden fazla bina yapilmasi durumunda avan proje asamasinda, blok sayisi,
blok dlgtileri, bloklar arasi mesafesi, gekme mesafeleri v.b. gibi dokuya etki eden tim yerlesme
kosullari topografya, gérinim ve estetik degerler dikkate alinarak Belediyesinin uygunluk goérigu
ile ligili K.T.V.K. Bélge Kurulu karariyla belirlenecektir.

14. Tescilli eski eser parseli bitisigindeki ve karsisindaki parseller de; ilgili K.T.V.K. Bdlge
Kurulu’ndan gorus alinacaktir.

15. Plan onama sinirlari iginde; igili K.T.V.K. Bélge Kurulu kararlari ile tescil olunan tim yapilar
korunacaktir. Bunlarin disindaki tescili gereken nitelikteki yapilarin tasinmaz kulttr varligr olup
olmadig K.T.V.K. Bélge Kurulu gérasu ile belirlenecektir. Plan sinirlari iginde; istikametleri ve
yapilanma kosullari K.T.V.K. Bélge Kurulu'nca tescilli eski eser yapilarda farkhlik ¢ikmasi halinde
Kurul kararina gére uygulama yapilacaktir.

16. Buyilk ve Kuiglik Camlica Dogal ve Kentsel Sit alaninda 2863 sayili yasanin 17. maddesi
kapsaminda gecis dénemi yapilasma kosullari gercevesinde ilgili Koruma Kurulunun uygun
gorusu ile avan projeye gore yapilasan alanlarda verilmis olan ruhsat ve kazanilan miktesep
haklar sakhdir. Bu planda 6ngérilen yapilasma degerleri ile gegis dénemi yapilanma kosullari
cercevesinde ruhsat almis parsellerde ilave insaat alani dogmasi halinde, bu ilave hak yeni
bagimsiz bélim tesis edecek ilave blok olarak kullanilamaz.
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17. Yol haricindeki tim donati alanlarinda (rekreasyon, park, egitim, saglik vb.) yer alan tescilli
eski eserler éncelikle ilgili kamu kurumunca kamulastirilir. iigili kamu kurumunca kamulastirma
yapillmamasi ve parsel malikinin talebi (izerine ilgili belediyesi ve ilgili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Bélge Kurulu uygun goérisii ile tescilli kiltir varliginin imar Yénetmeligi'nde yer alan
minimum bahge mesafelerine bagli kalinarak yolla baglantisi sadlanmak suretiyle parsel
olusturularak mevcut yapinin ihyasina izin verilerek kalan alan kamuya terk edilecektir.

18. Kentsel Sosyal Altyapi alanlari ve Yoénetim Merkezleri, ISKi Tesis Alanlari, Belediye Hizmet
Alanlari, Askeri Alanlar, Kapali ve Agik Semt Spor Alanlari vb. donati alanlarinda ilgili Kiiltir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu'nun uygun goértst alinarak bdlgenin karakteristik
ozelligini yansitan avan projelere gére uygulama yapilacaktir.

19. IPTAL

20. Bu planin onaylanmasindan 6énce yururlikte olan uygulama imar planlarina ve 2863 sayili
yasanin 17. maddesi kapsaminda gecis dénemi kosullarina gére ruhsat almis yapilarin ve
tesislerin miktesep haklari sakl olup, bina yikilip yeniden yapilmak istendiginde Uskiidar ilgesi
Buylk- Kiiglik Camlica Dogal Ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plan’'nda
belirlenen kararlar ve yapilanma kosullarina gére uygulama yapilir.

21. Blyiik-Kiiglik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani’nda
mevcutta var olan radyo, tv, baz istasyonu vb. tim yayin yapan kuleler ve tesisler Ilgili Kiltiir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’nun 25/02/2004 gun 14376 sayil karari geregince tek
bir verici kulede birlestirilecektir. Bu proje gerceklesinceye kadar planlama alaninda yayin yapan
higbir kule veya tesis yapimina izin verilmez.

22. Planlama alaninda yapilacak tim yapi ve tesisler gerek cevresel dederler, gerekse bdlgenin
tarinsel Ozelliklerinden kaynaklanan geleneksel konut dokusunun kontur gabarisi, mimari ve
yapisal ozellikleri ile uyumlu ve sureklilik saglayan tasarimlar olarak hazirlanacak ve avan
projeler gevresiyle birlikte ilce belediyesince degerlendirilecektir.

23. IPTAL

24. Bu plan hukidmlerinde agiklanmayan hususlarda Deprem Yoénetmeligi, Yangin Yonetmeligi,
Otopark Yoénetmeligi, Siginak Yénetmeligi, TEK yénetmeligi, iISKi yénetmeligi ve ilgili diger
ybénetmelik hiikiimleri ile istanbul imar Yénetmeligi hiikkiimleri gegerlidir.

25. imar Kanununun 23. madde hikimleri gegerlidir.

26.Konut Alanlarinda;

Egimden dolay! ac¢iga ¢ikan 1 bodrum kat iskan edilebilir. Agiga ¢ikan bodrum kat KAKS’a
dahildir. Tamamen tabii zemin kotunun altinda kalmak sartiyla, Otopark Yonetmelidi kosullarinda
kapali otopark yapilabilir.
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OZEL HUKUMLER

YAPILANMA HUKUMLERI (Parselin Yénetici Merkez Alani ile ilgili hiikiimler yazilmistir. Diger
béliimler ekteki plan notlarinda gériilmektedir.)

5. 2960 SAYILI YASA KAPSAMINDA KALAN ALANLAR

5.2. YONETICi MERKEZ

Bu alanlarda ticari ve idari fonksiyonlar, yonetim merkezleri gibi hizmet birimleri yer alir. Bu
alanlarda TAKS: 0.15, KAKS: 0.40, hmax: 9.50 m.dir. Bu alanlarda hazirlanacak avan projeye
gére uygulama yapilacak olup projeler ilge Belediye Baskanliginca onaylanacaktir. Bu alanlarda
insaat emsali hesabi briit parsel alani lizerinden yapilacaktir.

Kot Noktasi: Binanin dogal zemine oturdugu kése kotlarinin ortalamasindan alinacaktir.

Su Basman Seviyesi : [10.00 kotuna goére, +0.50 m.dir.

Bahge Mesafeleri: On bahge: 5.00 m, yan ve arka bahge: 4.00 m.dir.

ifraz Sartlari: Minimum parsel biyiklGgi 1000 m2 ve minimum parsel cephesi 25.00 m.dir.
Cikmalar: Agik ve kapali gcikmalar emsale dahildir.

Bina Boyutlari: Belediyesince onaylanacak avan projesine gore belirlenecektir.

Bodrum Katlar: Egimden dolayi agiga ¢ikan bir bodrum kat iskan edilebilir, iskan edilen bodrum
kat KAKS’a dahildir.

Birden fazla bodrum kat talebi halinde, bu alanlarda Y&netici Merkez Fonksiyonuna hizmet
edecek ortak mabhaller (toplanti salonlari, yemekhane, mutfak, arsiv, vs.) yapilabilir. Ortak
mahaller KAKS’a dahil degildir, bagimsiz bélim olusturulamaz.

Catilar ve Sacaklar: %33 cati egimi icinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1.5 m.
olup, ayrik nizamda 4 satihli c¢ati 6rtisi yapilmasi ve catilarin sacakh olarak bitirilmesi
zorunludur. Cati altinda kat kazanmak amaciyla son kat betonu farkli sekilde yapilamaz.

Cati altinda minimum 1.80 m. irtifayl ve ait oldugu bagimsiz boélim alanin %30’unu gegmemek
sartiyla c¢ati arasi piyesi yapilabilir. Cati ortlisi altindaki hacimlerde 1 m2 buayukligana
gecmemek ve her hacimde ayni ydnde en ¢ok 2 pencere aglimak kaydiyla ¢ati penceresi veya 2
adet pencere yerine 2 m2'yi gegmeyen havuz balkon kapisi ve havuz balkon yapilabilir.

Birden fazla bina yapilmasi durumunda topografya, gérinim ve estetik degerler géz dniine
alinarak llgili K.T.V.K. Bélge Kurulunca onaylanacak avan projesine gére uygulama yapilacaktir.
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1/1000 olgekli Uskiidar Bogazigi Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amagh
Revizyon Uygulama imar Plani Plan Notlan asagidaki gibidir.

GENEL HUKUMLER

1. 1/1000 Olgekli Bogazici Geri Goérinum ve Etkilenme Bdlgesi Koruma Amagl Revizyon
Uygulama Imar Plani; plan paftalar, plan raporu, plan uygulama hikimleri ile beraber bir
butindur.

2. Bu Uygulama imar Planinda gésterilen Ongériiniim, Geri Goériinim ve Etkilenme Bélge
Sinirlari 2960 sayili Bogazi¢i Kanununda belirtilen sinirlardir.

3. Planda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alanlari ile kentsel yesil alanlar kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz.

4. Planda belirtilen karayolu istimlak alani i¢cinde kalan karayolu koruma kusagi alanlarinda yapi
yapilmaksizin agaclandiriima yapilacaktir.

5. Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim alanlarda, proje ve uygulama asamasinda
istanbul imar Yénetmeligi Hikimleri dogrultusunda 6zrliler igin gerekli dizenlemeler
yapilacaktir.

6. Bolgesel trafo gereksinimi belirlenen alanlarda ilgili kurumun talebi ile Belediyesince uygun
gorllecek kamu alanlari iginde diizenleneme yapilabilir.

7. Tim yapilarda ayrintili zemin etidd yapilmadan yapi ruhsati verilemez.

8. Bu plan hukUmlerindeki, 6zel hilkiimlerde aksi belirtimedigi takdirde agik-kapal ¢ikmalar, cati
arasi ve iskan edilen bodrum katlar KAKS’a dahildir.

9. Bu planda imar Kanunu’'nun 18. maddesi hiikiimleri uygulanmadan normal sartlarda yapi izni
verilemeyen vyerlerde planin ve izah raporunun 06ngoérdigu parsel genigligi ve derinligini
saglayacak tevhid ve ifrazlar yapilmadan imar planinda belirlenen yikseklikler ve derinlikler
verilemez.

10. Yapilasma degerleri 2960 sayili yasa dogrultusunda briat parsel {izerinden
hesaplanacaktir.
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11. Uygulama sirasinda agag¢ revizyonu yapilacak ve mevcut agaglar korunacaktir.

12. iigili Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonunca (T.V.K.B.K.) tescil edilen agaglar ile
planda anit ve anit adayl korunacak agaclar olarak belirlenen adaclar kesinlikle korunacak, bu
agdaclara yaklasma mesafesi agacin tiriine ve agag revizyon planina bagli olarak Belediyesince
belirlenecektir.

Plan bdtininde uygulama asamasinda parsel iginde kalan korunacak nitelikli agaglarin
revizyonlari yapilarak avan projede belirlenecektir. Bu agaglarin koruma esaslari ve yaklasma
mesafesi adacin turine ve aga¢ revizyon planina bagh olarak Belediyesince ve ilgili
T.V.K.B.K.’nca belirlenecektir.

13. 1/1.000 &lgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama imar Planinda; 6zel miilkiyete veya kamu
ve diger kurumlara ait parsellerde, uygulama asamasinda aga¢ dikmeye 6zendirici tedbirler
alinacaktir. Bu gergevede hangi islev icin olursa olsun brat her 25 m?lik yapi alani igin parsel
blnyesinde en az bir adet agac dikilecek ve iskan sarti olarak aranacaktir.

14. Bir parselde Taban Alani Katsayisini gegmemek kosulu ile birden fazla bina yapilabilir.

Bir parselde birden fazla bina yapilmasi durumunda avan proje asamasinda; blok sayisi, blok
Olguleri, bloklar arasi mesafesi, gekme mesafeleri v.b. gibi dokuya etki eden tim yerlesme
kosullari topografya, goriinim ve estetik de@erler dikkate alinarak Belediyesince belirlenecektir.
15. Plan onama sinirlari iginde; ilgili Koruma Bélge Kurulu (K.B.K.) kararlari ile tescil olunan tim
yapilar korunacaktir. Bunlarin disindaki tescili gereken nitelikteki yapilarin tagsinmaz kalttr varligi
olup olmadigi K.B.K. gorusu ile belirlenecektir. Plan sinirlari iginde; istikametleri ve yapilanma
kosullari K.B.K.’nca tescilli eski eser yapilarda farkhlik ¢ikmasi halinde K.B.K. kararina gore
uygulama yapilacaktir.

16. ligili K.B.K.'’nca belirlenen tescilli parsellerle ilgili uygulama, ilgili Belediyesince onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir.

Planda ilgili K.B.K.'nca eski eser tescili olan, ilgili K.B.K.'nca plan onandiktan sonra belirlenen,
Kurul Karari olup da planda gosteriimeyen tescilli parseller i¢in uygulama ilgili K.B.K.'nca
onaylanacak avan projeye goére yapilacaktir.

17. Yol haricindeki tim donati alanlarinda (rekreasyon, park, egditim, saglik vb.) yer alan tescilli
eski eserler éncelikle ilgili kamu kurumunca kamulastirilir. iigili kamu kurumunca kamulastirma
yapllmamasi ve parsel malikinin talebi Uzerine ilgili Belediyesi ve ilgili T.V.K.B.K.’nun uygun
gorusu ile tescilli kiltar varhdinin minimum bahge mesafelerine bagh kalinarak yolla baglantisi
saglanmak suretiyle parsel olusturularak mevcut yapinin ihyasina izin verilerek kalan alan
kamuya terk edilecektir. -
18. Kamuya teTkirrse mda insaat yapmaya mu eya . bina cephe
boyutunu saglamayan . tremerree—cladikkate alinarak, yapi
f Ve cekme mesafelerini belirlemeye ilge Belediyesi yetkilidir.
19. Kentsel Sosyal Altyapi alanlari ve Yénetim Merkezleri, ISKi Tesis Alanlari, Belediye Hizmet
Alanlari, Spor Tesisi Alanlari vb. donati alanlarinda ilgili T.V.K.B.K.’nun uygun gérisi alinarak
boélgenin karakteristik 6zelligini yansitan avan projelere goére uygulama yapilacaktir.
20. Planda yol ceplerinde g0sterilen yesil bantlar, meydan ve acik otopark alani olarak
dizenlenebilir.
21. Bogazici Geri Gorinim ve Etkilenme Bolgesi Koruma Amagli Revizyon Uygulama imar
Plani’nda mevcutta var olan radyo, tv, baz istasyonu vb. tim yayin yapan kuleler ve tesislerin tek
bir verici kulede birlestiriimesi esastir. Bu proje gergeklesinceye kadar planlama alaninda yayin
yapan higbir kule veya tesis yapimina izin verilmez.
22. Planlama alani iginde sanayi tesisi, akaryakit deposu kurulamaz, tas ve kdmur ocagi
acillamaz. Var olanlarin isletme izinleri uzatilamaz. Planlama sahasinda ekmek firini, fabrika
Olgeginde olmayan unlu ve sutli mamdller yapan pastahaneler, imalathaneler yer alabilir. Yine
planlama alaninda kiiglik sanatlar tiriinden kuruluslar igin bunlardan motor g¢alistiranlara veya el
isciligi esnasinda g¢evresinde gurtltl, toz, duman ¢ikaranlara konut alanlari iginde ¢alismalarina
izin verilmeyecektir.
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23. Bu planla kapatilan fiili yollarda bulunan altyapi tesisleri ve Uniteleri, ilgili kurum goérusleri
dogrultusunda deplase edilinceye kadar korunacaktir. Bu alanlarda parsel bazinda uygulama
yapiimak istenildigi takdirde ilgili kurumlarca verilen yapi yaklasma mesafelerine ve uygulama
kosullarina uyulacaktir.

24. Bu plan hikimlerinde agiklanmayan hususlarda Deprem Yonetmeligi, Yangin Yonetmeligi,
Otopark Yénetmeligi, Siginak Yénetmeligi, TEK ydnetmeligi, iISKi ydnetmeligi, Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Yénetmeligi, ilgili diger yonetmelik hikiimleri ve istanbul imar Yénetmeligi
hikdmleri gegerlidir.

25. imar Kanununun 23. madde hiikiimleri gecerlidir.

26. Planlama alaninin bitini GEEAYK’nun 14.12.1974 giin ve 8172 sayili karari ile belirlenen
Dogal ve Tarihi Sit Alanidir.

27. Imar Planinda pafta cakismalar v.b. durumlardan dolay! yapi adalarinda belirlenmeyen
yapilagsma simgeleri bagli bulundugu yapi adasi simgeleri ile degerlendirilecektir.

28. Planda yol genisligi belilenmemis yol glizergahlarinda uygulama, plan tzerinden istikamet
alarak yapilacaktir.

29. Plan yapimina ait esaslara dair yonetmelik ve ilgili tebliglere uygun olmak kaydiyla konut ve
ticaret alanlarinda g¢evre yapilanma kosullarina uygun olmak kaydiyla 6zel egitim, 6zel saglik,
Ozel sosyal ve kulturel tesis binalari yapilabilir. Bu alanlarda uygulama, ¢evreye uygun yapilanma
kosullari dikkate alinarak, belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore belirlenecektir.

OZEL HUKUMLER

YAPILANMA HUKUMLERI (Parselin Diisiik Yogunluklu Konut Alanlari ile ilgili hiikiimler
yazilmistir. Diger béliimler ekteki plan notlarinda gériilmektedir.)

1. KONUT ALANLARI

1.1. DUSUK YOGUNLUKLU KONUT ALANLARI

a) Kandilli Dogal Sit alaninda TAKS:0,06 KAKS:0,12 Hmax:6,50 m.,

b) Plan genelinde TAKS: 0,15 KAKS: 0,30 Hmax: 6,50 m.,

Yapilasma degerlerine sahip alanlarda, hazirlanacak avan projeye gore uygulama yapilacak
olup, projeler iige Belediye Baskanhginca onaylanacaktir.

Bir parselde birden fazla bina yapiimasi durumunda topografyaya uyum, peyzaj, cephe, dis
gérinim, siliiet ve estetik degerlerin uygunlugunun tetkiki amaciyla; iice Belediyesi kanaliyla
uygun bulunarak tasdik edilen avan projeler, ilgili T.V.K.B.K. tarafindan onaylandiktan sonra
uygulama yapilacaktir.

Kot Noktasi: +0.00 Kotu, binanin zemine oturdugu dort kdse noktasinin degerlerinin
ortalamasindan belirlenecektir.

Ters egim (yola gore disik) ve 1’den fazla bodrum kat agida ¢ikmasi durumunda, daha fazla
katin agiga ¢cikmamasi igcin £0.00 kot noktasini belirlemeye belediyesi yetkilidir.

Teknik gerekceler nedeniyle ve sadece kat yuksekligini arttirmak amaciyla; fazla kat
kazanmamak, max. kat ylksekligini asmamak ve sagak kotunun degistiriimemesi kaydiyla £0.00
kotuna 0,50 m. ilave edilebilir. ilave edilen bu yiikseklik katlar arasinda esit dagitiimahidir. Talep
halinde bu islemin yapilmasi hakkindaki takdir ve yetkiler Belediyesine aittir.
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Su Basman Seviyesi: 10.00 kotuna gore, 0,50 m.’dir.

Bahge Mesafeleri: On bahge mesafesi en az 5.00 m., yan ve arka bahge mesafesi en az 4.00
m.’dir.

Parsellerin yonetmelikte belirlenen minimum cephe ve derinlik sartini saglamamasi durumunda
ikiz, Gglz ¢oziimlere gidilebilir, 6n bahge mesafesini min. 3 m., yan bahge mesafesini min. 2
m.’ye kadar indirmeye belediyesi yetkilidir.

ifraz Sartlari: Minimum parsel biiyiikligi 350 m?dir.

Emsal Hesabi: Bir parselin uygulama sonucunda olusan yeni parselasyona goére emsal
hesabi; parselin ilk kadastro parseli olarak tescilli oldugu alan miktarinin yapilagma
degeri toplami, yeni olusan parsellere hisseleri oraninda dagitilacaktir.

Cikmalar: Cephe boyu toplaminin yarisi kadar agik ve kapali gikma yapilabilir ve KAKS degerine
dahil degildir.

Bina Boyutlari: Max. bina boyutlari 14X17 m.dir. Ancak mimari gereklilik ve estetik amagl
¢6zimler icin max. blok boyutlarinda %20 oraninda o6l¢u degisiklikleri (arttirma ve azaltma)
yapilabilir. Bu durumda bina taban oturumu 238 m?yi gegemez.

Bodrum Katlar: Egimden dolayl a¢ida ¢ikan 1 Bodrum kat iskan edilebilir ve KAKS degerine
dahildir.

Bodrum katlarin kullaniminda istanbul imar Yénetmeligi hikiimleri gegerli olup, KAKS’a tabi
alanlarda, iskan edilen bodrum katlar, Katlar Alani (KA) hesabina dahil edilir.

Catilar ve Sacaklar: %40 cati egimi icinde ¢ati yapilmasi zorunludur. Sagak genisligi max. 1,5 m.
olup, ayrik nizamda 4 satihli c¢ati 6rtisi yapilmasi ve catilarin sacakh olarak bitirilmesi
zorunludur.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasmaya rastlanmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mevcut durumda parsel tUzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup bos durumdadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE ILGILIi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili Uskidar ilgesi Burhaniye Mahallesi Eski Kisikli Caddesi
ile Kanuni Sultan Siileyman Sokak arasinda kalan, IETT Altunizade Otobiis Duraklari bitisiginde
bulunan Agik Oto Pazari olarak kullanilan parseldir.

725 ada 18 parselde kain 32.081,00 m? alanlidir. Parselin hali hazirda Gizerinde yapilasma bos
durumda olup, cevresinde Altunizade Otobls Duragi, Bp Benzin istasyonu, Millet Parki,
Universal Camlica Hastanesi, Heliport, Kisikli Polis Karakolu, Altunizade Kavsagi, Capitol
Aligveris Merkezi, Metrobus Duragi, Sehrizar Konaklari, Cam Konaklari bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Uskiidar ilgesinde, Burhaniye Mahallesi'nde, Eski Kisikli Caddesi
izerinde yer alan yamuk seklini andiran parseldir. Parsel halihazirda Istanbul Emniyet
Midirligi'ne bagh Istanbul Polis Hizmetleri ve Destekleme Dernegi iktisadi isletmesi
tarafindanacgik oto pazari olarak kullaniimaktadir. Parselin gevresi tel orgllerle ¢evrilmis olup,
Uzeri genel olarak asfaltdir. Parsel igerisinde kiraci tarafindan kullanilan bife ve kafeterya
bulunmaktadir.

Bolge genel olarak cadde lizeri olan kisimda oto satis yerleri, Benzin Istasyonu ve hastane
bulunmaktadir. Cadde kismi disinda kalan yerler genel olarak konut olarak gelisme géstermistir.
Eski apartman tarzinda yapilan 5-6 kath apartmanlar bulunmaktadir. Yakininda 2-3 katli Gam
Konaklari, NP12 Evleri, Agaoglu My Dream Sitesi, Sari Konaklar, Sehrizar Konaklari
bulunmaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin kamu yararina terk edilecek alanlarinin olmasi ifraz islemi
yapildiktan ve bu alanlarin terki yapildiktan sonra ruhsat alinabilecegi bilgisi alinmistir. Parselin
terk miktarlari ile ilgili belediyeden yazili bir bilgi ahnamamigtir. Ancak, is GYO dan alinan bilgiye
gére parsel igin Istanbul Bliyiiksehir Belediye Baskanligi ile parselden yapilacak terklerin
alanlarina ve bu terklerle ilgili maliklerin yiktmlultklerini iceren bir protokol dizenlenmistir. Bu
belgede Kisikli Caddesi tarafinda yer alan bolimde (6.560 m?) yer altinda kat otoparki
yapillmasi, otobis peronu dizenlenmesi yapilacadi, parsel tzerinde proje gelistirme yapilmasi
durumunda ise projeye izin alinmasi ile es zamanl olarak; 6.136 m? lik alanin okul alani, 3.921
m? lik alanin yol olarak terki ve IBB ye imal edilen alan tizerinde 1.083 m? lik alanin dini tesis
alani olarak birakilacagi belirtiimigtir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerleme konusu tagsinmaza ulasim &6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde
saglanabilmektedir. Taginmaz, Altunizade kavsadina 500 m, Altunizade Metrobils duragina 600
m, Bogazici kdpristne 3 km mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

725 ada 18 parsel; 32.081,00 m? yuzolcimlu olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Parsel Gzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel yamugda benzer geometrik seklindedir. Diz ve
egimsiz bir topografik yapiya sahiptir. Etrafi tel érgilerle gevrilmistir. Halihazirda Uzerinde her
hangi bir yap1 bulunmayip acik oto pazari olarak kullaniimakta oldugu gézlemlenmisgtir.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - listanbul ili

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 bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdad, glneybatida Tekirdagd'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne
bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en bilyik kenti olup, yillik %0 33.1 niifus artisi ve 10 milyon kisiyi asan
nufusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmigstir. Bati ile Dodu arasinda képru olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yéniinden
dnemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya
Kitasr'yla Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.
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Harita 1 - istanbul'un Konumu
2000 yilinda yapilan niifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un niifusu 10.018.735 kisi olup
bu nifusun % 65’i kentin Avrupa yakasinda, % 35’i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km?
alana sahip Istanbul'da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1 milyondan 10
milyona artan kentin nifusuna her yil ortalama 500.000 kisi eklenmektedir.

Ulkedeki endiistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %401 bu sehirden saglanmaktadir. Ulke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

istanbul igin 2010 yilindaki niifus 15.4 milyon, istihdam 6 milyon olarak éngérilmustir. Nifusun

%34’Unun, istihdamin ise %33’Unln kentin Asya yakasinda yerlesmesi 6ngoérilmastir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yil verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Uskiidar ilgesi

Uskidar istanbul'un Anadolu Yakasi’'nin bir ilgesidir. Uskldar ilgesi, kuzeyde Beykoz,
kuzeydoguda Umraniye, doguda Atasehir, giineyde Kadikdy ilgeleri ve batida istanbul Bogaziyla
cevrilidir.

ilcenin niifusu, 2012 genel niifus sayiminda yaklasik 535.916 kisi olarak tespit edilmistir. 33
mahalleden olusmakta olup, kdy yerlesimi yoktur. 1926 yilina kadar il statiistinde olan Uskidar
ayni yil yapilan yasal diizenlemeyle ilce statiisiine getirilip istanbul'a baglanmistir. 1930'da
Kadikdy ve Beykoz, 1987'de Umraniye'nin Uskldar'dan ayrilarak ilge olmalari, 2008'de de
Ornek, Esatpasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir ilgesine baglanmasiyla bugiinki sinirlarina
ulagmistir.
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Uskiidar llgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiclik captaki ziraat alanlari dahi
yerlesim alanina dénustligu icin tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su Urinleri alaninda
da bir adet su Urunleri kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayisi
fazla olmayan kiguk imalathaneler nifusa gére kayda deger sayilmaz. Ancak Turkiye'nin 6nde
gelen cok sayida sinai ve ticari tesebbiisiin ydnetim merkezi ilge sinirlar igindedir. [5] ilgede
daha ziyade klglk esnaf ve sanatkér ile emekli nifus bulunmaktadir, faal nifusun bir bélimu
ilge diginda galismaktadir. Haydarpasa Limani Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirinin ortasindadir.

iicenin ulasim agisindan tasidigi énem giinimiizde de siirmektedir. Eskiden Uskiidar ile
Kabatas ve Sirkeci arasinda yapilan araba vapuru seferlerine, Bogazigi Koprisu'nin
acllimasindan bir siire sonra son verilmistir. Araba vapuru seferleri giinimiizde Harem Iskelesi
ile Sirkeci arasinda yapilmaktadir. Bu iskele gevresindeki otogar (Harem Otogari), Anadolu'daki
cesitli merkezlerle istanbul arasinda yapilan karayolu ulasiminda eskisi kadar olmasa da hala
onemli bir yer tutmaktadir.

Marmaray Projesiyle Istanbul'un énemli ulagim ve ticaret merkezi Uskiidar'dir. Marmaray Projesi
ile birlikte Usktdar'da yeni bir yeralti istasyonu devreye girmistir. Anadolu Yakasi Otobis
Terminali Harem Otogari Uskiidar ilgesi Sinirlari igindedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile deprem
disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi
oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi, dusik
konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrinln, 6zellikle de konut
sektoérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, ddvizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olugsmasindan dolayl disls yoninde egdilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektdriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustar.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yilinin son ¢eyreginde yasanan Kentsel Donisum
Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénusturtilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin
baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar getiren mutekabiliyet yasasinin onaylanmasi,
banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina diusmesi, Uluslararasi Derecelendirme
Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir slire dnce yukseltmesi gibi nedenlerle
piyasada bir hareketlilik baslamig ve alim satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢eyreginde
konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
g6zlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci ¢eyredinin sonuna dogru gelen ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyayl etkileyen ekonomik kosullara bagh olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artiglarin oldudu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidig
goéralmastir. Faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda konut alim
satimlarinin olumsuz etkilenebilecegi dusunllmektedir. Ancak kentsel dénugimin olacagi
bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Uskiidar Belediyesi imar Miduirligi, Uskiidar Tapu
Sicil Madurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arteri Gzerinde konumludur.
* E5 karayolu, Bogazici Képrusiu ve Metrobus duragina yakin konumludur.
* Bolgede proje gelisimine acik yluzdlgcimu olarak uygun arazi sayisi azdir.

* Cevresinde nitelikli, sosyal donatil sitelerin bulunmasi.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parselin blyuk bir kisminda kamuya terk edilecek alanlar bulunmaktadir.

% Eski Kisikli Caddesi tarafinda kalan kisim mevcut planda park ve cami alaninda
kalmaktadir.

% Parselde ifraz iglemi yapildiktan sonra mer-i imar plani sartlarina gére uygulama
yapilabilecektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6énemli husus emsal gayrimenkullerin gergcek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip olarak
mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yontemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturt bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;
-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi,
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi ydontemi ve hasilat paylasimi yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri
*  Birlik Gayrimenkul

Tel 05315207375

Altunizade mevkiinde Sehrizar Konaklari karsi tarafinda yer alan net 7.700 m? kaks: 0.30, h: 6.50
m. konut imarli arsanin 20.000.000.-USD' ye pazarlandigdi bilgisi alinmistir. ( 2.597.-USD/m?-
5.194.-TL/M? )

* Seckin Gayrimenkul
Tel 0216 422 08 01

Ayni bélgede sokak icerisinde kalan 3.000 m? kaks:0.15 h:6.50 m. konut imarli arsa 6.250.000.-
USD pazarlandigi bilgisi alinmigtir. (2.083.-USD/m?-4.166.-TL/M?)

* Turkyilmaz Gayrimenkul

Tel 0216 47901 10

Ayni bélgede bulunan 4.000 m? kaks:0.15 h:6.50 m. konut imarli arsa 9.500.000.-USD
pazarlandidi bilgisi alinmigtir. (2.375.-USD/m2-4.750.-TL/M?)

*  Demirbag Emlak
Tel 0216 557 95 30
Ayni bélgede bulunan 3.985 m? kaks:0.15 h:6.50 m. konut imarl arsa 8.500.000.-USD
pazarlandidi bilgisi ahnmistir. (2.133.-USD/m2-4.266.-TL/M?)

*  Acikel Emlak
Tel 0 216 557 95 30

Ayni bélgede bulunan brit 4.000 m? (net 2.000 m? parsel olup, emsalin britten hesaplanacagi
beyan edilmistir) kaks:1.70 konut+ticaret imarl arsa 20.000.000.-USD pazarlandigi bilgisi
alinmistir. (5.000.-USD/m? - 10.000.-TL/M?)

*  (Uskiidar Emlak
Tel 0216 557 57 55
Ayni bolgede sokak iginde yer alan 5.000 m? arsanin 170 m? hissesi 270.000.-TL pazarlandigi
bilgisi alinmigtir. (1.588.-TL/M?)

25 iSGY0-1311009-REV. USKUDAR




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ticari Emsaller

*  Turyap Uskiidar
Tel 0216 530 01 02
Degerlemesi yapilan taginmazin sirasinda cadde tarafinda 650 m? kullanimh 4 katl isyeri olarak

kullaniimaya musait villa 2.900.000.-USD pazarlandig bilgisi alinmistir. (4.462.-USD/m? - 8.923.-
TL/IM?)

*  Uskiidar Emlak
Tel 0 216 557 57 55

Ayni bolgede cadde paralelinde 360 m? kullanimli 2 kath depolu isyeri (180+180) 850.000.-TL
pazarlandidi bilgisi alinmistir. (2.361.-TL/M?)

*  Konut Park Emlak
Tel 0216 327 20 21

Capitol AVM ' nin bulundugu caddenin devami olan Nuhkuyusu Caddesi tizerinde giris 30 m?
dikkan 330.000.-TL pazarlandidi bilgisi alinmistir.(11.000.-TL/M?).

Konut Emsaller

* Sehrizar Konaklari
Tel 0216 557 90 10

Yeni ingaa edilen sosyal donatili glivenlikli site igerisinde yer alan 182 m? 3+1 daire 2.200.000.-
TL pazarlandidi bilgisi alinmigtir. (12.088.-TL/M?).

*  Konut Park Emlak
Tel 0216 327 20 21

Yeni ingaa edilen Kligik Camlica Pasa Konaklarinda 800 m? mustakil villa 4.500.000.-USD
pazarlandidi bilgisi ahnmistir. (5.625.-USD/m2-11.250.-TL/M?).

*  Remax Joker
Tel 0216 572 46 46

Ayni boélgede Cam Konaklari' nda (13-15 yillik) 460 m? 4+2 mustakil villa 3.650.000.-TL
pazarlandidi bilgisi alinmigtir. (7.935.-TL/M?).

*  Favori Gayrimenkul
Tel 02162021112

Beylerbeyi bélgesinde site icerisinde bulunan 350 m? dubleks daire1.300.000.-USD pazarlandigi
bilgisi alinmigtir. (3.714.-USD/m? - 7.429.-TL/M?).

*  iki-El Gayrimenkul
Tel 0 216 486 09 80

Cengelkdy mahallesinde yeni olan Cengelkdy Park Evleri sitesinde 270 m2 5+1 daire 1.150.000.-
USD pazarlandi@ bilgisi alinmistir. (4.259.-USD/M?-8.519.-TL/M?).).

*USD para biriminde belirtilen emsallerin .-TL/m? degerleri belirtilirken 1.-USD = ~ 2,00.-TL olarak kabul edilmistir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (725 ADA 18 PARSEL)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 40.000.000 12.500.000 19.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 32.081,00 7.700 3.000 4.000
BIRIM M2 DEGERI 5.195 4.167 4.750
o KUCUK OK KUCUK OK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -40% -40%
KONUT:
) KAKS:0,30 . ) )
IMAR KOSULLARI VONETIC] KAKS: 0,30 KAKS: 0,15 KAKS: 0,15
MERKEZI: 0,40
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUT ALANI-
FONKSIYON YONETICI KONUT KONUT KONUT
MERKEZ ALANI
FONKSIYONA iLISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 8%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 10% 10%
DIGER BILGILER BRUT PARSEL | NET PARSEL NET PARSEL NET PARSEL
DIGER BILGILERE iLiSKIN COK IYi COK IYi COK IYi
DUZELTME -40% -40% -40%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -17% -12% -15%
TOPLAM DUZELTME -77% -62% -67%
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6.3

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgedeki parsellerin birim net m? degerlerinin konum,
manzara, buylkluk-imar kosullari-mulkiyet durumu (konut-ticaret alanlari) gibi faktorlere bagh
olarak 3.000 - 6.000 TL/m? araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin kamu yararina terk edilecek alanlarin olmasi ifraz islemi
yapildiktan sonra bu alanlarin terki yapildiktan sonra ruhsat alinabilecegi bilgisi alinmistir.
Degerlemesi yapilan tasinmazin kamu yararina terk edilecek alanlarinin olmasi ifraz islemi
yapildiktan ve bu alanlarin terki yapildiktan sonra ruhsat alinabilecedi bilgisi alinmistir. Parselin
terk miktarlari ile ilgili belediyeden yazil bir bilgi alinamamistir. Ancak, is GYO dan alinan bilgiye
gére parsel icin Istanbul Bilyiiksehir Belediye Baskanligi ile parselden yapilacak terklerin
alanlarina ve bu terklerle ilgili maliklerin yukdmlaliklerini igeren bir protokol diizenlenmistir. Buna
gobre parsel Uzerinde proje gelistirme yapilmasi durumunda ise projeye izin alinmasi ile es
zamanli olarak; 6.136 m? lik alanin okul alani, 3.921 m? lik alanin yol olarak terki ve iBB ye imal
edilen alan Uzerinde 1.083 m? lik alanin dini tesis alani olarak birakilacagi belirtiimigtir. Bu
nedenle elde edilen emsaller, parselin mevcut yapilagsma kosullari, terklerinin yapiimamig olmasi
gibi unsurlar dikkate alinarak parselin tamami Gzerinden deger takdir edilmeye cahlsiimistir.
Karsilastirma tablosu dizenlenirken de parselin yapilasma kosullari dikkate alinarak
dizenlemeler yapiimistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin yukarida belirtilen 6zellikleri de dikkate alinarak birim m? degeri
olarak 1.450.-TL takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
Birim m? Parselin Parselin Degeri
2
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) (-USD)
725 18 32.081,00 1.450 46.517.450,00 | 22.364.158,65

PARSELIN DEGERI (.-TL) 46.517.450,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 46.517.000,00
PARSELIN DEGER (.-USD) 22.364.158,65

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yéntemi)

Elde edilebilen veriler ve Sirketten alinan bilgiler dogrultusunda imar kosullarina istinaden
yapilabilecek toplam ingaat alani hesaplanarak ekte yer alan nakit akislari dizenlenmistir. Daha
sonra bu nakit akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat
paylasimi oranlari dikkate alinarak parselin degerine ulasiilmaya calisiimistir. Asagida belirtilen
ongoruler ve varsayimlar belediyeden alinan sifahi bilgilere ve parselin yapilasma kosullarina
istinaden belirtilmigtir. Bu alanlar uygulama asamasinda degisiklik gosterebilecektir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parselin olusabilecek terkleri ile ilgili ; is GYO dan alinan bilgiye gore parsel igin Istanbul
Buyuksehir Belediye Baskanligi ile parselden yapilacak terklerin alanlarina ve bu terklerle ilgili
maliklerin yikdmldliklerini iceren bir protokol dizenlenmistir. Buna gore parsel Gzerinde proje
gelistirme yapilmasi durumunda ise projeye izin alinmasi ile es zamanl olarak; 6.136 m? lik
alanin okul alani, 3.921 m? lik alanin yol olarak terki ve iBB ye imal edilen alan izerinde 1.083 m?
lik alanin dini tesis alani olarak birakilacagi belirtiimistir. Parsel iki farkli plan biinyesinde yer
almaktadir. Plan Uzerinde yapilan incelemelere istinaden yaklasik olarak 18.000 m? lik alanin
Yoénetici Merkez Alani' nin bulundugu Kiigiik Camlica Dogal ve Kentsel Sit Alani Koruma Amagli
Uygulama imar Plan igerisinde kaldidi, yaklasik olarak 14.000 m? lik alanin ise Konut Alani' nin
bulundugu Uskiidar Bogazigi Geri Gériinim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amagli Revizyon
Uygulama Iimar Plani igerisinde kaldigi varsayilmistir. Bu varsayimlara, plan notlarina ve
fonksiyonlara gére goére emsal hesabi brit parsel Gzerinden yapilacagindan asagidaki tabloda
bu durum dikkate alinarak "satisa esas insaat alanlar" 6ngérulmaustir.

KONUT ALANI iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alan 14.000,00m* Emsal / KAKS 0.30
Toplam Emsal insaat Alam 4.200,00m*= Konut Alani Ticaret Alan
Ortak Alan ve diger llaveler oram 0,20 100% 0%
Satiga Esas Ingaat Alam 5.040,00m* 5.040.00m*= 0.00m*

YONETICI MERKEZi ALANI iCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani (yonetici 18.000.00m3| Emsal  KAKS 0.40
merkezi+park+yol)

Toplam Emsal ingaat Alani 7.200,00m*® Konut Alan Ticaret Alan
Ortak Alan ve diger llaveler oram 0.15 0% 100%
Satiga Esas Ingaat Alanm &.280,00m* 0.00m* 8.280.00m

Tasinmazlar igin yatinm sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Ekteki nakit akigi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule
istinaden konut Unitelerin 1.donemde %30' unun , 2.dénemde %30' unun 3.dénemde ise %40’
Inin satiglarinin gergeklesecedi, ticaret Unitelerin 1.dénemde %15' inin, 2.dénemde %35' inin
3.dénemde ise %50’ sinin satislarinin gergeklesecegi, varsayllmistir.

Villa satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 10.000.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilmistir.

Ticaret satis birim degerlerinin 1.donemde ortalama 10.500.-TL/M? ile gergeklesecegi, izleyen
yillarda %10 oraninda artacagi varsayilimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongdriilemeyen Diger Giderlerin %1 olacag!
varsaylmistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéniinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net buginki
degeri icin %10,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goértlmis olup, deger olarak da
123.583.133.-TL takdir edilmistir.

- Hasilat Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %10,50 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden toplam hasilat bedeli 123.583.133.-TL .-TL dir.
Tasinmazin bulundugu ilgede ve bélgede yapilan incelemelerde, bdlgede ingaat yapan kisilerle
yapilan gérusmelerde hasilat paylagim oraninin %50-%60 civarinda oldugu gézlemlenmistir.

Bu oran uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistirilmis
arsa degerinin % 80 inin buglnki arsa degeri oldugu 6ngdérilmastuar.

Nakit akisi tablosundan elde edilmis Proje Hasilatinin Buguinki degeri tGzerinden yapilan Hasllat
Paylasimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat pay oranlar arsa igin
%55, yiiklenici igin %45 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bélgede ve istanbul genelinde yapilmig
olan benzer nitelikteki projeler g6z é6ninde bulundurularak belirlenmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL) 123.583.133 .-TL

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 1 ADET PARSELIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 123.583.133 ~TL
Hasilat Payi Orani 55%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 67.970.723 ~TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri 54.376.578 ~TL
Toplam Arsa Alani 32.081,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.694,98 ~TL

Hasilat Paylagimi Yéontemine gore;
Parselin degeri 54.376.578.-TL olarak hesaplanmistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, mevcut imar plani dahilinde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi disunudlmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemine gore;
1 adet tasinmazin toplam degeri: 46.517.000.-TL olarak hesaplanmistir.
is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S'ye ait 1/2 hissenin 23.258.500.-TL dir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore;
1 adet tasinmazin toplam dederi: 54.376.578.-TL olarak hesaplanmistir.
is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S'ye ait 1/2 hissenin 27.188.289.-TL dir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kogullarin
her an degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug¢ bolimine tasinmaz icin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degderin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin tarla degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi direkt
olarak kullanilmamig olup bdolgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi éngéralmagtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazin niteligi tarla olup, Gzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

31 iSGY0-1311009-REV. USKUDAR



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi tarla olup, bélgede emsal olabilecek kiralik tarlaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin (izerinde mevcutta yapi bulunmamaktadir.
Tarla niteliginde olan tasinmazin fiili durumu da bu niteligine uygundur. Tasinmazin Uzerinde
proje gelistirilebilecek tarla niteliginde oldugu gdézlemlenmistir. Dolayisiyla Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde
belirtlen hdkimler c¢ercevesinde tasinmazin "arazi" olarak gayrimenkul yatirrm ortaklig
portfdylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari o6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu parselin 27.12.2013 tarihli

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin ;

46.517.000 .-TL
(Kirk Alt1 Milyon Bes Yiiz On Yedi Bin TurkLirasi )

Degerlemeye konu olan is GYO A.S. Ye ait 1/2 hissenin toplam degeri igin :

23.258.500 .-TL
(Yirmi Ug Milyon iki Yiiz Elli Sekiz Bin Bes Yiiz TiirkLiras1 )

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN 1/1 (TAM) HISSESININ TOPLAM DEGERI

TL USD EURO TL

( KDV HARIG )

( KDV HARIG )

( KDV HARIG )

( KDV DAHIL ) (%18)

46.517.000

22.363.942

16.208.014

54.890.060

DEGERLEMEYE KONU i$ GYO A.S. YE AIT 1/2 HISSENIN TOPLAM DEGERI

TL uUSsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
23.258.500 11.181.971 8.104.007 27.445.030
1USD = 2,0800 .-TL 1 EURO = STL

Degerleme Uzmani

Serdar ETIK
Lisans No: 402403

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No:

401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz. . L
33 1ISGY0-1311009-REV. USKUDAR



