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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
25 Aralik 2023

Tam Miilkiyet

29 Aralik 2023

05 Ocak 2024

Gayrimenkul Dederleme Raporu
796 - 2023/3535

GUmdissuyu Mahallesi, Sismanoglu Sokak,

2409 ada 2 nolu parsel (Eski 1831 Ada 23 Parsel)

Beykoz/ ISTANBUL

Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gimiissuyu Mahallesi, 2409 ada
2 parselde kayith “Arsa” nitelikli 5.916,06 m2 ylzdélgimu
blyukligline sahip parsel

15.12.2021 tasdik tarihli Gumissuyu ve Incirkdy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amacgl Uygulama
Imar Plani Degisikligi kapsaminda “Konut Alani” olarak
belirlenen alanda kaldigi ve yapilasma sartlarinin Emsal
1,00 : Hmaks: 3 kat oldugu sifahen 6grenilmistir. Yani sira
parselin yapilasmasi icin gerekli terklerini yaptigi ve
herhangi bir engelinin bulunmadidi bilgisi edinilmistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

2409 ADA 2 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARI(C)

930.000.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

1.023.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzalidrr. e-imzalidrr.
Cem OZDEMIR Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertag GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 407255) | (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

rmaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

1 eblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
Degerl@he Standartlar: (2017) esas alinarak hazirlanmustir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHiI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU

Not-1:

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

: 0212505357677

: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 10 Ekim 2011 / 7917

Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)

“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 :

Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve

6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

ODENMIS SERMAYE
KAYITLI SERMAYE TAVANI
KURULUS TARIHI

NACE KODU

FAALIYET KONUSU
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: EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

: Necip Fazil Mah, Hamza Yerlikaya Bulvari, No:10

Central Work Ticaret Merkezi
Umraniye / ISTANBUL

: 0(216) 313 66 64

: 82.500.000,-TL

: 330.000.000,-TL

:04.01.2016

: 64.99.03 (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoylu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (izere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, 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 kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi 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, 0Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdgin veya yukamliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

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

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

*stekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya vcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi 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 dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degdistirildigi diger
islemler igin gegerli 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.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢
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2023/3535

yrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

eme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miuisteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hlklimleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, mlsterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

TASINMAZ KIMLIK NO : 127936687
SAHIBI : Eyg Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi
iLl : Istanbul

ILCESI : Beykoz
MAHALLESI : GUmissuyu
PAFTA : F22-D-13-A-4-C
ADA NO : 2409 (ESKi: 1831)
PARSEL NO : 2 (ESKi: 23)
NITELIK : Arsa
YUZOLCUMU : 5.916,06 m2
CiLT NO : 27

SAHIFE NO : 2685

TARIH : 16.03.2023
YEVMIYE NO : 5072

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirlii§i TAKBIS sisteminden 21.12.2023 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki notlarin bulundugu gortlmdastr.

Beyanlar Béliimii:

e 6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN SINIRLARI
DISINA CIKARILMISTIR. (Sablon: 6831 Sayili Orman Kanunu’'nun 2/B Maddesi
Geredi Belirtme) (Tarih: Bila, Yevmiye No: Bila)
e Dider (Konusu: Dodal sit surdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani) Tarih:
29.06.2021 Sayi: 1736545 (Sablon: Dider) (Tarih: 02.07.2021, Yevmiye No: 8911)
o ISTANBUL BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 35.HUKUK DAIRESI nin 01/12/2020 tarih
2020/622 ESAS 2020/2037 KARAR sayili Mahkeme Mizekkeresi Karar Ile
muhdesat malikleri IZZET GENC ve NAZIR MOLLA'ya Istanbul Deferdari Kayyum
Atanmistir. (Tarih: 08.02.2021/Yevmiye No: 1954)
e Imar diizenlemesine alinmistir. (Sablon: Dier) (Tarih: 23.03.2021/Yevmiye: 3682)
o IMAR PLANLARI YAPILMASI SONUCUNDA EGITIM, SAGLIK VE BENZERI RESMi
TESIS ALANLARI ICIN AYRILAN YERLER iLE OZEL KANUNLARI GEREGINCE
KORUNMASI GEREKEN TASINMAZLAR, IMAR UYGULAMASI SONUCUNDA BEDELSiZ
VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.
(Sablon: Diger) (Tarih: 02.12.2014, Yevmiye No: 13080)
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e Dider (Konusu: 6102 SAYILI TURK TICARET KANUNUN 128.MADDESI UYARINCA
BELIRTME) Tarih: 25/12/2017 Sayi: 84329644/152671-283705 (Tarih:
27.12.2017, Yevmiye No: 10183)

Muhdesat Bilgileri:

e KROKIDE GORULDUGU UZERE BU PARSEL UZERINDE MEVCUT GECEKONDU
MAHIYETINDEKI BINA 1ZZET GENC'E AITTIR. (Tarih: 16.03.2023, Yevmiye No:
5072)

Serhler Boliimi:

o Ihtiyati Tedbir: BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 10/08/2023 tarih
2023/35 D.IS sayili Mahkeme Mizekkeresi sayil yazilari ile (Aciklama: - ) (Tarih:
11.08.2023, Yevmiye No: 15064)

o Ihtiyati Tedbir: BEYKOZ 1.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 18/08/2023 tarih
2023/35 D.IS sayil Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: - ) (Tarih:
21.08.2023, Yevmiye No: 15694)

Rehinler Boliimii:

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 200.000.000 TL bedelle ipotek serhi mevcuttur.

(Tarih: 05.09.2022, Yevmiye No: 14058)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazin lzerinde Dogdal SIT ve Sirdirilebilir Koruma Alani olduguna iliskin beyan,
Uzerindeki gecekondu ile ilgili muhdesat bilgilerine yénelik beyanlar, 2B kapsaminda orman
sinirlari disina gikarildidi ile ilgili beyan, imar dizenlemesine alindigina iliskin beyan ve
sermaye olarak sirketin milkiyetine alindigina iliskin beyan ile ihtiyati tedbir serhleri olmak
Uzere gok sayida beyan, serh ve ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul yatirm
ortakliklari portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini
dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiaktdmleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hukiim kapsaminda devir
kisiti olarak dederlendirilmez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsiligi ve hasilat
paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida,
bedelsiz veya dlsik bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyinde
bul

m G r. Ayrica kendi tuzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki

ayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirh ayni haklar tesis edilmesi
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varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varlklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglncu kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur."

Msteri sirketimize vermis oldugu ve rapor eklerinde yer verilen beyanda, degerleme
konusu tasinmaz lGzerinde yer alan ipotegin misterinin kendi tizel kisiligi lehine finansman
temini igin verildigi beyan edilmistir. Buna gdre tasinmazlarin izerinde yer alan ipotekler
tasinmazlarin gayrimenkul yatirm ortakligi portféylinde bulunmasina engel teskil
etmemektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ihtiyati tedbir serhleri disindaki takyidatlar tasinmazin
devredilebilmesine engel teskil etmediginden ve dederi dodgrudan ve O6nemli o6lglide
etkilemediginden, tasinmazin GYO portfoylunde bulunmasina engel teskil etmemektedir.
Ihtiyati tedbir serhi ise tasinmazin devrine engel teskil etmektedir. Ancak anilan serh
tasinmazin misteri portféoytine alinmasindan sonraki bir tarihte tapu siciline islenmis ve
ayni zamanda tasinmazin musteri portféylinden gikarilmasina da engel teskil etmektedir.
Bu nedenle yargilama sonuglanana kadar tasinmazin musteri portfoylinde kalmaya devam

etmesinin bir zorunluluk arz ettigi distnilmektedir.

4.3 ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Beykoz Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temaslardan rapora konu tasinmazin,
15.12.2021 tasdik tarihli Giimigsuyu ve Incirkéy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma
Amacl Uygulama Imar Plani Dedisikligi kapsaminda “Konut Alam” olarak belirlenen
bélgede kaldigi ve ‘Emsal 1,00, Hmax: 3 Kat’' yapilasma sartlarina sahip oldugu
ogrenilmistir.

Plan notu:

2. KONUT ALANLARI

Konut alanlarinda:

Minimum ifraz 500 m2 dir.

On bahce mesafeleri en az (5.00) m. dir.
Yan bahce mesafesi en az (3.00) m.dir.
Arka bahce mesafesi en az (3,00) m.dir.

Konut alanlarinda yapilasma kosullar: plan fizerinde gosterildigi sekli ile KAKS:1.00 Yencok:3
KAT ve KAKS:0.75 Yengok:2 KAT tir. Maks TAKS: 0.40™tur.
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Bu alanlarda 18. madde uygulamasi vapilmasi esastir. Ancak 18. madde uygulamasi
tamamlanmadan kentsel déniisim wve gelisimi hizlandumak icin alan bazmda asagdaki
hitkiimler dogrultusunda imar uygulamasi yapilabilir.

1-  Alan bazinda uygulamalarin sinirlarimi ve etaplarim belirlemeye ilge beledivesi yetkilidir.
Uygulama suurlaring belirlerken amac: plan genelinde ayrlan donati alanlarini (BHA. park,
yol. teknik altyap1, egitim tesisleri, aile saglifi merkezi. sosyal ve kiiltiirel tesis alam. spor tesisi,
dini tesis, kres, meydan. ¢ocuk bahgesi ve oyun alam vb.) tesis etmektir. Donati alanlarini tesis
edebilmek adina uygulama smurlannin tespitinde: bitinliigii saglamak amaciyla kadastral
parsel ile kadastral ada sinirlan géz dniine alinip uygulama yapilacak alan olusturulmasi esastir.

20.04.2022 Onayl Plan Degisikigi

3- Alan bazli imar vygulamalarinda insaat emsali: briit parselin %60°1 fizerinden hesaplanir.

4- Uygulamaya konu alanlardaki plan karariyla gelen donatilarm %40’ altinda kaldig
durumlarda: plan kapsamindaki tamami donatiya komu parsellerden asgari %40°a
tamamlayacak esdeger alan® olusturabilecek parsel bedelsiz kamu eline gegecektir. Kamu
kullanimina ayrilan alanlar hazine adina tescil edilecek olup amaci disinda kullanilamaz.

Esdeger alan: Plan biitiiniindeki kamu eline geemesi gereken parsel yiizéleiimiiniin %60 ma
miitekabildir. Esdeger alan kismi veya hisseli olarak kullanilamaz,

5- Esdeger alan olarak kullamlacak parsellerin maliklerinin miilkiyet haklarimn korunmasi
esastir. Siirec icerisinde maliklerin magdur olmamasi icin esdeger alant kullanilacak ilgili ile es
deger alam kullanacak malik/yiiklenici arasmnda noterden sézlesme vapilmak zorundadir.
Yapilan bu sézlesme ile taraflarin talebi tizerine dncelikle esdeger alamn Belediyesi adina sartls
olarak terki ve tescili yapalir. Kat irtifaks tamamlandifinda Belediye esdeger alam Hazineye
devreder ve amaci disinda kullanilamaz.

6. Es deger alamin belediyesi adina terki vapilir. Esdeger alamin kullamlacag alandaki
maliklerin muvafakati olmasi durumunda. belirlenen esdeger alan olarak kullamlacak parseller
tamamim terke konu etmek kosuluyla. kullamlacag: alandaki ihtivac kadar kisma, hisse tevhidi
vapilarak riza-1 taksim 1slemi yapilabilir. Kat wtifaks tamamlandiginda Belediye esdeger alam
Hazineye devreder ve amaec: disinda kullamlamaz.

7- Plan biitiiniinde veya etaplar halinde 18.madde uygulamas: yapilmas: durumunda imar
uygulamast diizenleme sahasi igerisinde kalan es deger alan olarak kullamlan parseller DOP
hesabina dahil edilmez. Esdeger alan kullamilarak yapilasmaya konu edilen alanlar 18. madde
uygulamasina tabi tutulmaz.

8- Ilgililerin talebi iizerine, yapilacak alan bazli uygulamalarda. bir imar adasindaki uygulama
alam ve uygulamadan sonra kalan kismin net alam 1500 m® den az olamaz. Bu alanlarin
biitiineiil olmasi ve meri yonetmelikteki yapilasma kosullarimi saglamas: sartivla Belediye
Enciimeni karartyla esdeger alan kurallarina uygun olarak yapilasmasina izin verilir.

Bu maddenin nygulanmasinda esdeger alan kullanininda éncelikle ayni imar adasindaki donats
alanlar ve uygulamaya konu kadastral adanin icinde olup imar yolunda kalan parseller hesaba
dahil edilerek kamu eline gegecektir.

9- Alan bazli veya parsel bazli uygulamalarda bir parselin birden fazla konut/ticaret-konut
alanlarma denk gelen adaya tekabiil etmesi durunmnda belediye enciimeninece ayirma capt

diizenlenebilir. 20.04.2022 Onayli Plan Dedisikiig

Plan Notlarn 2
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Parselin 18. madde uygulamasi gérmedigi ancak 15 ve 16. maddelere gére terklerini

yapmis olmasi sebebiyle ruhsat almasina engel herhangi bir durumunun bulunmadigi bilgisi

edinilmistir.

s,

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin 15.12.2021 tasdik tarihli Gimissuyu ve Incirkdy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amach Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda
oldugu ve “Kismen Konut, Kismen Kres, Kismen Yol Alani” olarak belirlenen bélgelerde
kalmakta iken yapilan terkler sonrasinda yalnizca “Konut Alani” olarak belirlenen bélgede
yer aldigi ve ‘Emsal 1,00, Hmax: 3 Kat’ yapilasma sartlarina sahip oldugu sifahen
o6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz lGzerinde iki adet gecekondu niteliginde tek kath yapi bulundugu gérialmistar.
Bunlar ekonomik émrini tamamlanmis ve gelir getirmeyen metruk yapilar oldugundan
dederlemede dikkate alinmamistir.

Ekspertiz tarihi itibariyle yerinde yapilan incelemelerde yapilarin kismen yikildidi sadece
betonarme elemanlarin bir kisminin halen ayakta oldugu tespit edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin

Es bliginin 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca gayrimenkul yatirim

or I ortféyline alinacak bina ve benzeri yapilarin yapi kullanma izni alinmis, kat
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miulkiyeti tesis edilmis veya bagimsiz boélimlere ayrilmamis bir yapi ise tapuda cins
degisikliginin yapilmis olmasi gerekmektedir. Diger yandan ayni fikranin (r) bendinde
"Gayrimenkul yatinm ortakhdinin milkiyetinde olan gayrimenkuller zerinde metruk halde
veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kdtaglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6éz konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa soz
konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde
gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiilkmi aranmaz
ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyine dahil edilebilir." denilmektedir. Tasinmaz
Uzerinde yer alan yapilar ekonomik émrinid tamamlanmis ve gelir getirmeyen yapilar
oldugundan, yikilacaginin Sermaye Piyasas! Kurul'una beyan edilmesi suretiyle tasinmazin

arsa olarak portféye dahil edilmesi mimkindar.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIiN BILGILER
Dederlemesi yapilan taginmaz “Arsa” vasfindadir. Uzerindeki yapilar ise gecekondu

niteliktedir. Bu nedenle arsiv dosyasi bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmaz “Arsa” niteliginde olmasi sebebiyle Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Parsel Gzerinde kismen yikilmis ve metruk halde bulunan 2 adet gecekondu harig yapi

bulunmamaktadir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Parsel Gzerinde kismen yikilmis ve metruk halde bulunan 2 adet gecekondu harig yapi

bulunmamaktadir.

4.3.7 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGIiSiKLiKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

iliskin bilgi asadida belirtilmistir.

¢
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4.3.8 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Tasinmazin 1/2 hissesi 27.12.2017 tarihinde ve kalan 1/2 hissesi ise 06.01.2022
tarihinde EYG Yapi ve Yatirim A.S. tarafindan satin alinmistir. Sonrasinda ise 16.03.2023
tarih ve 5072 yevmiye numaral Imar (TSM) islemi ile terkleri yapilan ve ada, parsel
ylz6lcimi bilgileri dedgisen tasinmazin tim hisseleri EYG Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi
Anonim Sirketi'ne devrolmustur. Ayrica ayni tarihte muhdesat bilgilerine yénelik beyan
tapu kaydina islenmis olup bu beyanin uygulamadan geldigi bilgisi edinilmistir.

Parselin Dogal SIT Sirdirilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani’nda kaldigina
iliskin 02.07.2021 tarihli beyan tapu kuttglne islenmistir.

Bunun yani sira 11.08.2023 ve 21.08.2023 tarihli ihtiyati tedbir serhleri islenmistir.

Yukaridaki degisiklikler disinda son Ug yil icerisinde herhangi bir alim satim islemi ya

da tapu kaydinda baskaca herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.

4.3.9 HUKUKI DURUM INCELEMESI

Gayrimenkulin tapu kaydinda muhtelif takyidatlar mevcuttur. Bu takyidatlar
gayrimenkulin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama getirmemektedir.

Yani sira 11.08.2023 ve 21.08.2023 tarihli ihtiyati tedbirlere konu asliye hukuk
mahkemesindeki dava igin firma yetkililerinden asadidaki 6zet bilgi alinmis olup 6zet bilgiye
istinaden daha 6nce tapu iptal ve tescil talebi reddedilen ve kesinlesen kararla sonuglanan
davanin vesayeten davaci olan taraflarca mirasgl sifati ile yeniden dava actidi
anlasiimaktadir.

“[stanbul Ili Beykoz Ilcesi 2409 ada 2 parsel (eski 1831 ada 23 parsel)'de kain
tasinmaz lizerine Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2023 / 436 E. dosyasi (zerinden ve
verilen ve tapuya serh edilen tedbir kararina iliskin agiklama.

1. Daha énceden isbu agiklamaya konu ayni tasinmaza iliskin olarak, Esma Likoglu
tarafindan Refiye Likoglu’na vesayeten agilan Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi
2015/267 Esas sayili (daha sonra esasi degismis ve 2018/387 E. olmustur)
dosyasinda, Davacinin tapu iptali ve tescil talebi reddedilmis ve bu karar
kesinlesmistir.

2. Bu defa, isbu aciklamaya konu tasinmaza iliskin olarak mirasci sifati ile Esma Likoglu,
Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2023 / 436 E. dosyasi lzerinden tapu iptali ve
tescili talepli yeni bir dava acmistir. Dava derdest olup, dosyada tedbir karari verilmis
bulunmaktadir.

Tedbir kararina karsi istinaf kanun yoluna basvurulmustur ve istinaf sonucu

beklenmektedir.”

4.4 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

imenkul igin dizenlenmis herhangi bir sézlesme ile ilgili tarafimiza bilgi

\Y; ir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gimiissuyu Mahallesi,
Sismanoglu Sokak, Gokce Sokak ve Kirazli Yayla Caddesi’nin kesistigi kosede konumlu olan
2409 ada 2 nolu parseldir.

Tasinmazin yakin gevresinde orta gelir gruplar tarafindan mesken olarak kullanilan,
ayrik nizamda insa edilmis 1-3 katli mustakil yapilar, ile 4-6 katli apartmanlarin yani sira
cok sayida bos parseller bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim igin, bdlgenin ana ulasim yollarindan olan, Kiraz Yayla Caddesi
uzerinde kuzeybati istikametinde ilerlerken Haci Nurten Ozyurt Camii Duradi'ni gectikten
330 m sonra sol tarafta bulunan Sismanoglu Sokak’in sol tarafinda rapora konu parsele

ulasilir.

: ||.,(.h' Karlitepe gandin 1 & .
gent Kocad®

Pasha garden

Tasinmaz yaklasik olarak, Sht. Bilent Kocabiyik Caddesi'ne 400 m, Gumilssuyu

Ay

Ha asa Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi'‘ne 1,4 km mesafededir.
invest
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Glimiissuyu Mahallesi, Sismanoglu
Sokak, Gokce Sokak ve Kirazli Yayla Caddesi'nin kesistigi kosede konumlu olan ve
5.916,06 m2 alana sahip 2409 ada 2 nolu parseldir.

e Parsel lizerinde iki adet tek katli metruk durumda ve kullanilmayan gecekondu
bulundugu gé6rulmus olup dederlemede dikkate alinmamistir.

e Parsel, topografik olarak gok edimli ve engebeli bir yapiya sahiptir.

e Parsel kuzey yonde Sismanoglu Sokak’a 102 m cepheli, dogu yonde Kirazli Yayla
Caddesi'ne 10 m, Gokge Sokak’a 85 m, glineydogu ve giiney yonden Ayazma Sokak’a
toplam 110 m, bati ve glineybati yénlerde ise komsu parsellere cephelidir.

e Parselin sinirlarini belirleyici olarak etrafi fens teli ile gevrilmistir.

e Geometrik olarak herhangi bir sekilde olmayan tasinmaz dizgun olmayan yamuk
(amorf) sekildedir.

e Parsel “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3 DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlarn (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilmcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, yluzélglimu, fiziksel
ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin Konut Projesi

gelispMilesi oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
Olciide bir daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdériinde biylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin ig
siyasetin adir bastidi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektérind
durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari gok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dlslnllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tlrkiye'de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani acgisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillari icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli
yatinnmcilarin gayrimenkul portféoyl edinmeye calistigi bir débnem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillari arasinda ise faizlerin disilik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin strekli arttigi bir dénem
olmustur.

2014 yihndan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tilrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak tlkedeki

gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak

Uze 6 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha ylksek sayida

g istir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoriinde
daralmaya yol acmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk ceyregi de da 2018 yili boyunca sliren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yoénelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
didsindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlir. Tuarkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global dlcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dizeyi daha
ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyuksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep goérebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlan dismus, bu disltse ragmen
enflasyon ve ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki
depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan géclin de
etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi
imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satiglari belirli bir seviyenin altinda
kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul

se ilde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkullerin talep
g gorilmektedir.
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Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2024
yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin pazara gére makul fiyath
ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacadi

bir donem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29¢° D

koordinatlarinda yer alr. Istanbul
Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde  Tlrkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve doduda Asya yakasi olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

| A metropolddr.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar soduk, yadisli ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylzlinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C’dir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma

Imp rlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
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1261 arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatoriugu'na bagkentlik yapmustir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Eredlisi ve Saray
ilgeleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bodazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'G ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gbc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 6lceginde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan ust gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki dénidsime benzer sekilde

kent ¢geperinde bulunan dogayla ig ice diuslik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 BEYKOZ ILCESI

Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli bélimiinin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bogazi, dodudan Sile ilgesi, kuzeyden
Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilceleri ile cevrelenmistir.
Cumbhuriyetin ilk vyillarindan itibaren vyapilan sanayi adirlikli calismalarin etkisiyle
fabrikalarin gogalmasi sonucu genelde isci kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz,
son yillarda Ust gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz, Kanlica Deniz seviyesinden baslayarak 240 metreye kadar ylkselen
Beykoz’un engebeli arazisini Riva, Kicliksu ve Gdksu dereleri parcalamistir. Ilge ve yakin
cevresinde Akdeniz iklimi ile Tiirkiye'de Karadeniz iklimi nin karisimi olan “Gegis Tipi Iklim”
etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yadish degildir.
Beykoz ve cevresi basta kestane, mese, girgen, ihlamur, kayin, kizilagag ve findik
agaclarindan olusan dogal orman ortlstyle kaplhidir.

Ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Biyilksehir yasasi ile kdyden mahalleye
doéndstiridlen yerlesimlerin ntfuslar disiktir. Elmal Mahallesi orman igine sonradan
yerlesilerek olusmus koy niteliginde olup, Karadeniz kdyleri 6zelligini tasir.,

Beykoz'da gb6zle gorulir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup,
nifusun 1/4’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin
zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler ylziinden son derece
diizensizdir. Blyik 6lclide eksik olan altyapi tamamlanmaya calsilmaktadir. Ilge niifusunun
bluytk bélimini Beykoz'a bdlge disindan i¢ gdgle gelen vatandaslar olusturmustur.
Ya

al

Ir ig go¢ sonucunda birgok yerde dogal bitki értiisiiniin yok edilmesi ile yerlesim

eydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi plansiz yapilasmanin
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sebeplerinden biridir. Arazi mdulkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis
mulkiyetindeki arazilerin sinirll olmasi ve blyilk parseller icermesi ylziinden isgallerle
konut alani haline donGstirdlmistiar. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikoy,
Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlca’nin bir kismi mistakil ve eski tip konut tarzini

koruyabilen mahalleler arasindadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin rahathdi,
e Ana arterlere yakin konumda yer almasi,
e Talep gbren bdlgede yer almasi,
e Manzarali olmasi,
e Imar durumu itibariyle yapilasmasi icin herhangi bir engelinin bulunmamasi,
e Parselin proje gelistirilebilecek biyuklige sahip olmasi.
e Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
e Yiiksek bir dedere sahip olmasi sebebiyle kisith alici kitlesine hitap etmesi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladig
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastinlabilir (benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen
alanda ve benzer yapilasma sartlarina sahip, heniz terklerini yapmamis 847,14 m2
ylUz6lcimU buyukligune sahip deniz manzarall arsa 115.000.000,-TL bedelle
satihktir. (135.750,-TL/m?2) Halihazirda terklerini yapmamis olmasi sebebiyle disik
serefiyelidir. (Sahibinden / Yasin S.) Ylksek pazarlik pay! oldugu kanaatindeyiz.

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen
alanda ve benzer yapilasma sartlarina sahip, yapilan sorguda terk edilecek alani
bulunmayan 255,79 m2 ylzoélcimi blyldkligane sahip deniz manzarali arsa
27.000.000,-TL bedelle satihktir. (105.555,-TL/m2) (Emlak Ofisi / 0530 180 53 29)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen
alanda konumlu, 234 m2 ylzoélgimi biydkligine sahip deniz manzaral arsa

000.000,-TL  bedelle satiliktir. (72.650,-TL/m2)  Halihazirda terkleri
madigindan disik serefiyeli degerlendirilmistir. (Emlak Ofisi / 0532 675 78 22)
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Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen
alanda ve benzer yapilasma sartlarina sahip, 550 m2 yizolgimu blylkliglne sahip
deniz manzarali arsa hissesi 45.000.000,-TL bedelle satihktir. (81.818,-TL/m?2)
Hisseli olarak satilmasi sebebiyle disik serefiyelidir. (Emlak Ofisi / 0530 180 53 29)
Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen
alanda ve benzer yapilasma sartlarina sahip, 890,25 m2 ylzolcimu blylklaglne
sahip arsa hissesi 50.000.000,-TL bedelle satiliktir. (56.163,-TL/m?2) Hisseli olarak
satilmasi ve manzarali olmasi sebebiyle disik serefiyelidir. (Sahibinden / 0533 637
65 23)

Konut Emsalleri

6.

Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi'nde ve sosyal donatilara
sahip site icerisinde yer alan, 279 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 215 m?2
kullanim alanh oldugu dusunulen daire, 30.000.000,-TL bedelle satiliktir. (139.534,-
TL/m2) (Emlakgi / 0532 787 08 02)

Rapora konu tasinmaz ile benzer bélgede Acarlar Mahallesi'nde ve sosyal donatilara
sahip site igerisinde yer alan, 225 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 180 m?2
kullanim alanh oldugu distnilen daire, 23.500.000,-TL bedelle satiliktir. (130.555,-
TL/m2) (Emlakgi / 0543 233 45 03)

Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi’'nde ve sosyal donatilara
sahip site icerisinde yer alan, 263 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 200 m2
kullanim alanh oldugu disinilen daire, 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. (140.000, -
TL/m2) (Emlakgi / 0535 012 42 10)

Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi’'nde ve sosyal donatilara
sahip site icerisinde yer alan, 140 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 100 m2
anim alanl oldugu disinulen daire, 13.990.000,-TL bedelle satiliktir. (139.900,-
2) (Emlakgi / 0507 108 29 88)
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10. Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi‘nde ve sosyal donatilara
sahip site igerisinde yer alan, 100 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen, 80 m?2
kullanim alanh oldugu distnilen daire, 11.200.000,-TL bedelle satiliktir. (140.000,-
TL/m?2) (Emlakgl / 0544 225 53 93)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu vyontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) y&nteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin dislimesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimigtir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin déonemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisilmus; ayrica ofisimizdeki belge ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bayukluk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

Emsallere iliskin dizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.

- TUim emsaller konu tasinmaza gére daha kot manzaraya sahiptir. Yani sira
4 ve 5 nolu emsaller yapilasma adalarinin gok hisseli olmasi sebebiyle diisik
serefiyelidir. Bu sebeple tim emsallere %5 ila 100 aralijinda dizeltmeler
yapimistir.

- Bblgede benzer blylklikte satilik emsal bulunmamaktadir. Konu parsel site
tarzi yapillasmaya uygundur. Emsaller ise klglik alanli parseller olup
bazilarinin terklerinden sonra yapilasmaya uygun olmayacadi ve hisseli
konuma gelecekleri bilinmektedir. Bu sebeple tim emsallere %20 ila 30
aralidinda dizeltme getirilmistir.

- Yani sira halihazirda emsaller imar kogullar itibariyle gerekli terkleri
yapmamistir. Bu sebeple tim emsallere %20 dlizeltme yapilmistir.

- Emsaller ayni boélgede yer almakta olup terkleri tamamlandiginda benzer
yapilasma hakkina sahip olacak parsellerdir.

- Konut emsalleri ise yakin bdlgede yer alan satilik bitmis konut sitelerinin

verilerini olusturmakta olup gelir hesabinda kullaniimistir.
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Yukarida 6zetlenen dederlendirmeler sonucunda asagidaki tablo olusturulmustur.

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélgiimii (m?) 847 256 234 550 890
istenen Fiyat (TL) 115.000.000 | 27.000.000 | 17.000.000 | 45.000.000 | 50.000.000
Pazarlkl Fiyat (TL) 97.750.000 | 25.650.000 | 16.150.000 | 42.750.000 | 47.500.000
Birim Deger (TL/m?) 115.388 100.278 69.017 77.727 53.356
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 5% 10% 50% 70% 100%
Yiizolglimii Dizeltmesi (%) 20% 30% 30% 30% 20%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 20% 20% 20% 20% 20%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 45% 60% 100% 120% 140%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 167.315 160.445 138.035 171.000 128.055
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 153.000

Rapora konu parsel ile bdélgede yer alan benzer yapilasma sartlarina sahip ancak daha
kigik alanli arsa emsallerinin verilerine ulasilmistir. Emsallerin pazarlik paylar ve

serefiyeleri dikkate alinarak dizeltilmis birim degeri olarak 153.000,-TL/m?2 hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler géz éniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen arsa m2 birim

degeri ve toplam deder asagidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL m? BIiRIM YUzZOLCUMU | PAZAR DEGERi | YUVARLATILMIS PAZAR
NO NO DEGERI (TL) (m?) (TL) DEGERI (TL)
2409 2 153.000 5.916,06 905.157.180 905.000.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donutstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagsiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnku
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA y®énteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnklt dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varlig kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Di

larda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger
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tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yodntemi ile arsanin toplam degerine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsel lzerinde gelistiriimesi muhtemel proje ve projenin buyuklikleri parselin imar
durumu ve bdlgedeki projelerin planlamalarinin yani sira firma yetkililerinden alinan bilgiler
de dikkate alinarak asagidaki varsayimlara gére hesaplanmistir.

Varsayimlar

- Parsel Uzerinde konut birimlerinden olusan yapi / vyapilar insa edilecegdi
varsaylmistir.

- Rapor iceriginde parsel blinyesinde insa edilebilecek konut ve ticari birimler igin
imar planindaki emsal dederi olan Emsal: 1,00 ve net parsel alani 5.916,07 m?2
esas alinarak emsale dahil insaat alani 5.916 m2 olarak hesaplanmistir.

- Benzer projeler incelendiginde emsal alaninin %30’u kadar kullanim alanina dahil
edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu ortak alanlar satilabilir alan
niteligindedir. Buna gore parseller biinyesindeki toplam satilabilir alan (5.916 m?2
x 1,30 =) 7.690 m2 olarak hesaplanmistir.

- Otopark, sosyal donati alani vb nitelikteki bina ortak alanlarinin ise satilabilir alan
Gzerinden %35 mertebesinde olacadi yine benzer projelerin verilerinden hareketle
belirlenmis olup buna goére parseller lzerindeki ortak alan miktarn (7.690 m2 x
0,35 =) 2.690 m=2 olarak hesaplanmistir.

- Buna gore toplam insaat alani 10.380 m=2‘dir.

- Hesaplanan bu alanlarin konut ve toplam insaat alani bazinda detay! asadidaki

tabloda verilmistir.

FONKSIYON ALAN (m?)
KONUT 7.690,00
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 2.690,00
TOPLAM 10.380,00
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Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi

yontemi” kullaniimistir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi

guncel rayigleri esas alinmistir.

Otopark ve siginak alanlari imar yénetmeligine gére belirlenmistir.

Insaatin yaklasik 3 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

Insa edilecek olan yapilarin sinifi VI-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 2023 yili Agustos ayr m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi VI-B olan
yapilarin m2 birim bedeli 12.050,-TL'dir. Ancak planlanan projedeki yapi kalitesi,
kullanim fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha ylksek bedellere
mal oldugu bilinmekte olup bu insaat maliyeti %100 artirilarak (12.050,-TL x 2)
24.100,-TL/m2 olarak esas alinmistir. Bina ortak alanlarinda (giris hold,
merdivenler, siginak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise %50 artirilarak
(12.050,-TL x 1,50) 18.075,-TL mertebesinde olacagdi varsayilmistir.

- Dider yandan yapilan maliyet hesaplarina proje blinyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapr maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dodalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre dliizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cgevresine iliskin c¢evre dizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir.

- Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda gosterilmistir.

. ALAN m?2 BIRIM MALIYET
FONKSIYON (m?) MALIYETI (TL) (TL)

KONUT 7.690,00 24.100 185.329.000
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR | 2.690,00 18.075 48.621.750
TOPLAM | 10.380,00 - ‘ 233.950.750

Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,00% - 4.679.015
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 3,50% - 8.188.276
Yatirimci Sabit Giderleri 1,00% - 2.339.508
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 1,50% - 3.509.261
Miiteahhit Ucreti 15,00% - 35.092.613
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI | 287.759.423

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayah olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri icin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda
teknik detaylarla g¢ozllecedi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti

disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

aatin yapiminda bdlgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve iscilik

ullanilacagi 6ngoérilmastdr.
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8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel U(zerinde gelistiriimesi muhtemel proje binyesinde olusacak birimlerin
tamaminin satilacadi varsayllmis ve projenin buginki finansal dederi bu dogrultuda
hesaplanmistir. Buna gore proje blnyesinde olusacak konut alanlarin glinimuzdeki
dederleri pazar yaklasimi ile hesaplanmistir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalarn ile
gbrisulmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gobre karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

Yukarida 6zetlenen tanim dogrultusunda emsallere getirilen dizeltmelerle asagidaki
tablodaki ortalama m2 birim dederine ulasiimistir.

Emsallerin alanlari daha ylksek beyan edilmekte olup hesaplamalarda gergekgi alanlar
dikkate alinmistir. Diger yandan emsaller site nitelikli olmalarina ragmen higbirinin Bogaz
manzarasi yoktur. Bu sebeple tim emsallerden pazarlik payi disilmis ve manzara

kabiliyetleri dogrultusunda %30 serefiye farki oldugu degerlendirilmistir.

Emsal No 6 7 8 9 10
Kullanim Alani (m?) 215 180 200 100 80
istenen Fiyat (TL) 30.000.000 | 23.500.000 | 28.000.000 | 13.990.000 | 11.200.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 27.600.000 | 21.385.000 | 25.648.000 | 12.870.800 | 10.304.000
Birim Deger (TL/m?) 128.370 118.805 128.240 128.710 128.800
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 30% 30% 30% 30% 30%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yagsi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 30% 30% 30% 30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 166.881 154.447 166.712 167.323 167.440
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 165.000

aki emsallerin karsilastirma analiz tablosundan da gorilecedi lizere giinimuz

ko a parsel Gzerinde gergeklestiriimesi muhtemel liks konut sitesi blinyesindeki
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gayrimenkullerin  ortalama 165.000,-TL/m2 bedelle piyasada alict bulabilecegi
dederlendirilmistir.

Buna gore proje hasilatinin buginku finansal dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON | ALAN (m?) m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) HASILAT (TL)

KONUT 7.690 165.000 1.268.850.000

8.2.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkulin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkulin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmis ve gayrimenkulin buglnki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal ydntemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
degerlemeye konu hissenin hasilat Gzerinden alacagi paylar indirgenerek gayrimenkulin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:

Satislarin 2024 yilindan itibaren 3 yilda asadidaki tabloda belirtilen gerceklesme
oranlari ve m2 satis fiyatlar ile realize olacagi varsayilmistir. Satis dederleri, bdlgedeki
diger projelerdeki ortalama m2 birim bedelleri dikkate alinarak 2023 yili igin 165.000 TL
olarak belirlenmis, 2024 yilinda ortalama %40’lik artisla 231.000 TL ve sonraki yillarda da

siraslyla %25 ve %20 artisla gergeklesecegi varsayilmistir.

31.12.2023 1.YIL 2.YIL 3.YIL
Satis Gergeklesme Orani %0 15% 50% 35%
Konut ve Ticari iinite Ortalama m? Satig Fiyati 165.000 |231.000TL|288.750TL | 346.500 TL

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 10.380 m2 olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyeti ise sayfa 25'te toplam 287.759.423,-TL olarak hesaplanmistir. ingaat maliyetinin
her yil yaklasik %25 mertebesinde artacagi 6ngoérilmistar.

Insaatin 3 yil siirecedi ve ilk yil %10, ikinci yil %70 ve son yil %20 oraninda

gerceklesecedi varsayllmistir.
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Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gecen sliredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise daire satislarindan elde edilen
gelirle saglanacagi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirnm risklerinin g6z 6éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2023 vyillari
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %17
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yoOnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sz
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile ©6lgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %17
Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %25 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere gére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %25 olarak
kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlan tablosundan da gorilecegi
Uzere) parseller Uzerinde gerceklestirilmesi muhtemel projenin buglinku finansal dederi
(1.245.263.371) 1.245.000.000,-TL olarak bulunmustur.
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INDIRGENMIS$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

BUGUN 1.YIL 2.YIL 3.YIL

31.12.2023 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2026
[Konut ve Ticari Birimlerin_m? Basina Ortalama Satis Fiyati (TL) 165.000 231.000 | 288.750 | 346.500
Satiga Esas Konut / Ticaret Alani (m?) 7.690,00
Azami Yillik Konut / Ticaret Satis Geliri (TL) 1.268.850.000 1.776.390.000 2.220.487.500 2.664.585.000
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 1.268.850.000 1.776.390.000 2.220.487.500 2.664.585.000
Satig Orani 0% 25% 50% 25%
Tahmini Yillik Satis Geliri (TL) - 444.097.500 1.110.243.750 666.146.250
Toplam Ingaat Alani (m?) 10.380,00
Ortalama m2 Birim Ingaat Maliyeti (TL) 27.722 34.653 | 43316 | 54.145
Toplam insaat Maliyeti (TL) 287.759.423 359.699.278 | 449.624.098 | 562.030.122
Risksiz Getiri Orani 17,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal Iskonto Orani 25,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satig Gelirleri 0 266.458.500 1.110.243.750 932.604.750
Satis Orani 0% 15% 50% 35%
Kimdlatif Satig Orani 0% 15% 65% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 1.268.850.000 1.776.390.000 2.220.487.500 2.664.585.000
Gergeklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 0 266.458.500 1.110.243.750 932.604.750
Ingaat Maliyeti 0 35.969.928 314.736.868 112.406.024
Iinsaat Gergeklesme Orani 0% 10% 70% 20%
Kiimiilatif ingaat Gergeklesme Orani 0% 10% 80% 100%
Azami insaat Maliyeti (TL) 287.759.423 359.699.278 449.624.098 562.030.122
Gergeklesmesi Beklenen insaat Maliyeti (TL) 0 35.969.928 314.736.868 112.406.024
Serbest Nakit Akimi 0 230.488.572 795.506.882 820.198.726
Toplam Indirgenmis Gelir (TL) 1.567.086.544
Toplam Indirgenmis Maliyet (TL) 321.823.174,
Projenin Finansal Degeri (TL) 1.245.263.371

Gelir yoéntemi ile bulunan bu deder projenin finansal dederini ifade etmekte olup bu

deder igerisinde arsa dederinin yani

sira yuklenici/yatirimci

karinin da bulundudu

ongorilmektedir. Yatinmci kari ise %20 mertebesinde esas alindiginda arsa dederi
asadidaki gibi (931.846.062) 930.000.000 TL olarak hesaplanmistir.

Proje Biyiikliikleri ve Arsa Degderi Hesabi

A - Arsa Alani (m? 5.916,06
B - Satigsa Esas Toplam Konut ve Ticaret Alani (m?) 7.690,00
C - Ingaat Alani (m?) 10.380,00
D - Ortalama m? Birim insaat Maliyeti (TL) 27.722,49
E - Insaat Maliyeti (TL) 287.759.423
F - indirgenmis Toplam Hasilat 1.567.086.544 ©
G - Indirgenmis ingaat Maliyeti 321.823.174 %
H - Proje/ Yiiklenici Kar Orani 20%
J - Proje/ Yiiklenici Kari (G x H) 313.417.309 %
K - Arsa Maliyeti (F - G - J) 931.846.062 £
L - Arsam?Birim Degeri (K/A) 157.511%

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikcga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha

fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki

deg elirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

y etim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde taginmazlarin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak lizere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar Gzerindeki

yaplilarin dikkate alinmadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 905.000.000
Gelir Yaklasimi

(Projenin Finansal Degeri) 1.245.000.000
Gelir Yaklasimi

(Arsa Degeri) 930.000.000

Uyumlastirilmis Deger 930.000.000

Her iki yontemle bulunan arsa degerleri birbirine yakindir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nda yer alan “Mulkin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en diistik olanin
en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Ancak mevcut durumda insaat ruhsati olmamasina karsin parsel lizerindeki projenin
planlanmis ve firmadan alinan bilgiler dogrultusunda en kisa slirede hayata gecirilecegi ve
bunun icin de gerekli planlamanin yapilmis olmasi ile parselin bu projelerden
saglayabilecedi mevcut gelir potansiyelinin ancak gelir yaklasimi ile analiz edilebiliyor
olmasinin yani sira emsal olarak alinabilecek gayrimenkullerin ayni biyuklikte konut
Uretimine uygun parsel olmamasi ve bu nedenle emsallerin arsanin gelisme potansiyelini
tam olarak yansitmadigi hususlari da dikkate alinarak nihai deger olarak gelir yaklasimi ile
bulunan dederin esas alinmasi uygun goérdlmastar.

Buna gore rapor konusu parsel icin deder 930.000.000,-TL olarak belirlenmistir.
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8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parsel Gzerinde imar durumundan hareketle kabuller dogrultusunda
yapilabilecegi 6ngorilen proje blyuklikleri rapor igeriginde belirtilmis olup bu projeden
elde edilebilecek hak ve faydanin buglnkl dederi (projenin finansal dederi)
1.245.000.000,-TL, arsa dederi ise 930.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Pazar vyaklasimi ile parselin yuvarlatimis dederi ise 905.000.000,-TL olarak
hesaplanmis olup emsal olarak alinabilecek gayrimenkullerin ayni blyulklikte konut
Uretimine uygun parsel olmamasi ve bu nedenle emsallerin arsanin gelisme potansiyelini

tam olarak yansitmamasi sebebiyle bu dederin alinmasi uygun gorilmemistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da miuisterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g yil

icerisinde hazirlanan 1 adet gayrimenkul dederleme raporu bulunmamaktadir.

Rapor Takdir Edilen Sorumliu Sorumliu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi .
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Cem Halil Sertag M. Mustafa
07.12.2022 | 2022/3465 | 491.750.000 3ZDEMIR GUNDOGDU YOKSEL
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, yuzoélcimu blyUklagine, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

2409 ADA 2 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 930.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 1.023.000.000,-TL

Bulundugu bolge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari ile tapu
belediye incelemeleri gbz 6ninde bulundurularak dederleme konusu tasinmazin GYO
Portfoyinde Arsa baslidi altinda yer almasinin uygun oldugu kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %10 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasl HukUmlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Aralik 2024

(Ekspertiz tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzahldir. e-imzalidir. e-imzahldir.

Cem OZDEMIR Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407255) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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