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1.BOLUM RAPOR OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

EYG Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
27 Aralik 2022

Tam Mulkiyet

30 Aralik 2022

06 Ocak 2023

Gayrimenkul Dederleme Raporu

796 - 2022/5291

GUmiussuyu Mahalesi,

1882 ada 51 parsel,

1892 ada 29 parsel,

1893 ada 19 parsel,

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Beykoz ilgesi, Giimiissuyu Mahallesi, 1882 ada
51 parselde kayith “Bahge” nitelikli 2.319,46 m?2
ylzoOlgimll, 1892 ada 29 parselde kayith “Bahge” nitelikli
1.459,17 m2 ylzolgimli, 1893 ada 19 parselde kayith
“Bahge"” nitelikli 325,63 m?2 ylzélcimlli parseller
15.12.2021 tasdik tarihli GUmuissuyu ve Incirkdy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani Degisikli§i kapsaminda 1882 ada 51 parsel
“Bdlge Parki Alani” ; 1892 ada 29 parsel “Kismen
Adaglandirilacak Alan, Kismen Su Kanali Koruma Kusagi”
1893 ada 19 parsel ise “"Boélge Parki Alani” olarak belirlenen
bélgede kalmaktadir. Parsellerin bulunduklan lejant
itibariyle yapilasma haklari bulunmamaktadir. Ancak
bélgede heniliz imar uygulamasi yapilmamistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. ?

DEGERLEMEYE KONU PARSELLER ICIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 71.210.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2 76.906.800,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart

KDV ofam
Iinves

2022/5291

Haklgnda Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslarasi
Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmigtir.

ararm 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayil1 Kararname ekindeki (IT) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira
: “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satisinda
'E/OIS yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV orani %8 esas alinmuistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

KURULUS TARIHI :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiciL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme 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 : EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ANONiM SiRKETI

SIRKETIN ADRESI : Necip Fazil Mah, Hamza Yerlikaya Bulvari, No:10
Central Work Ticaret Merkezi
Umraniye / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 313 66 64

SERMAYESI 1 66.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 15.09.2021

NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul Yatirim Ortakhg)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde

kayitl sermayeli halka ag¢ik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglinki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumlalagin, 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 dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sb6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdin veya yukimltligin
dederinin, onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degderleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin 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 dedil sadece degerleme tarihi
itibaryla 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 kararh dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkidn 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 ylksek 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 israr etmeyen bir satici
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, gink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagll 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.
Varligin pazara gikartilma slresi sabit bir siire olmayip, varligin ttrine ve pazar kosullarina
gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zamani dederleme
tarihinden énce gergeklesmelidir,

(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 élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyat
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dedgerleme tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict 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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2022/5291

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 oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, muisteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hukumleri ile Turkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak gtincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cgikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonucglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tiurl 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 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIiBI * EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Anonim Sirketi (1/1)
I t Istanbul
ILGESI ! Beykoz
MAHALLESI ! Gimissuyu
PAFTA : Bkz. Tablo
ADA : Bkz. Tablo
PARSEL ! Bkz. Tablo
NITELIGI * Bkz. Tablo
ARSA ALANI : Bkz. Tablo
HISSESINE DUSEN
ARSA PAYI * Tamami
YEVMIYE NO ! 15965
CILT NO * Bkz. Tablo
SAHIFE NO * Bkz. Tablo
TAPU TARIHI . 05.10.2022
PAFTA NO ‘I‘“D: PAIECS,EL Yﬁz?nﬁg)ﬂMU NITELiGI cﬂg SA;'gFE
F22-D-13-D-2-B | 1882 51 2.319,46 Bahce 21 2041
F22-D-13-D-2-A | 1892 29 1.459,17 Bahce 23 2253
F22-D-13-C-1-A | 1893 19 325,63 Bahge 23 2276

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden 26.12.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer érnekleri ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar Gzerinde
asadidaki notlarin bulundugu go6rulmaustar.

Beyanlar Béliimii:

e Diger (Konusu: DOGAL SiT- NITELIKLI DOGAL KORUMA ALANI ) Tarih: 29.06.2021
Sayi: 1736545 (02.07.2021 / 8909) (1882 Ada 51 Parsel ile 1893 Ada 19 Parsel
Uzerinde)
e Diger (Konusu: Dodal sit strdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani ) Tarih:
29.06.2021 Sayi: 1736545 (1892 Ada 29 Parsel lizerinde)
IMAR PLANLARI YAPILMASI SONUCUNDA EGITiM, SAGLIK VE BENZERI RESMi
TESIS ALANLARI IGIN AYRILAN YERLER iLE OZEL KANUNLARI GEREGINCE
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KORUNMASI GEREKEN TASINMAZLAR, IMAR UYGULAMASI SONUCUNDA BEDELSiZ
VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.
(16.01.2014 / 433) (Tum tasinmazlar lizerinde)

e 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18. MADDESI GEREGINCE IMAR UYGULAMASI
YAPILACAKTIR. (01.01.2014 / 0) (Tum tasinmazlar lizerinde)

e 6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDEST UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN SINIRLARI
DISINA CIKARILMISTIR. (Bila / Bila) (TUm tasinmazlar Gizerinde)

e BU YER SAGIL AHMET TARAFINDAN KULLANILMAKTADIR. (Bila / Bila) (1892 ada

29 parsel lizerinde)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazin tzerinde Dogal SIT ve Sirdirilebilir Koruma Alani olduduna iliskin beyan
ile 2B kapsaminda orman sinirlari disina gikarildigi ile ilgili beyan ve imar diizenlemesine

alindigina iliskin beyan bulunmaktadir.

Bu beyanlardan higbiri tasinmazin alim-satimina engel teskil etmemektedir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILiSKiN GORUS

Tasinmazlarin Gzerinde Dogal SIT ve Siirdirilebilir Koruma Alani olduguna iliskin
beyan, 2B kapsaminda orman sinirlari disina cikanldigi ile ilgili beyan ve imar
dizenlemesine alindidina iliskin beyan bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca
"Gayrimenkul yatirnm ortakhklar portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu

hususta 30 uncu madde hikidmleri saklidir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine goére:
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve
haklara yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim
kapsaminda devir kisiti olarak dederlendirilmez."

Tasinmaz Uzerinde ipotek bulunmadigi gibi, Uzerinde vyer alan takyidatlar
gayrimenkulln devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerini dogrudan ve énemli
Olglide etkilememektedir. Bu bakimdan Gzerindeki takyidatlar tasinmazin GYO portfoylnde

bulunmasina engel teskil etmemektedir.
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4.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Beykoz Belediyesi Imar Muidurligi'nde vyapilan temaslarda rapora konu
tasinmazlarin, 15.12.2021 tasdik tarihli Gimissuyu ve Incirkéy Mahallelerinin Bir Kismina

Ait Koruma Amacl Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda,
1882 ada 51 parselin, "Bdlge Parki Alani";
1892 ada 29 parselin, "AdJaclandirilacak Alan ve Su Kanali Koruma Kusagi";
1893 ada 19 parselin, "Bolge Parki Alan"

olarak belirlenen boélgede kaldiklari ve bolgede heniiz 18. Madde uygulamasinin yapiimadigi
sifahen 6grenilmistir.
Plan notlarinda:

Bdlge Parki; Bu alanda diizenlenecek yesil alan, piknik alani, kamp alani igerisinde
dogayi tahrip etmeyen doda ile uyumlu sokilip takilabilir malzemeler kullanilmasi kaydiyla
cay bahgesi, kir lokantasi, kir gazinosu ve bife gibi glndbirlik kullanimlar ve agik alan
dizenlemeleri yer alabilir.

Adaclandirilacak alan; Igerisinde mevcut adaclarin bulundudu alanlarda adac yapisi
korunacak, bos alanlarda ise alanin dogal yapisi, bélgenin toprak ve iklim karakteristigine
uygun olarak ilgili kurumca adacglandirma yapilacak alanlardir. Bu alanlar AJE (Ayrintili
Jeolojik Etlt Gerektiren Alanlar), Jeolojik etlit haritalarina gére halihazir paftalar Gizerinde
esylkselti egrileri yer almayan, topografik haritalanmasi yapiimadigindan “degerlendirme
disi alan” olarak degerlendirilen alanlar ve sit derevelendirme haritalarina gore “Nitelikli

Dogdal Koruma Alanlan” olarak gosterllen alanlardir.
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Imar durumunda dair yukarida ifade edilen bilgiler yaptiimiz arastirmalar
neticesinde sifahen 0dgrenilmis olan bilgilerdir. Resmi bir imar durum vyazisi temin
edilememistir. Gelecekte alinabilecek resmi imar durumu ile yukaridaki aktarilan bilgiler
arasinda farklilik olabilir ve bu farkhliklar tasinmazin degerini etkileyebilir. Ilgilisinin resmi

imar durum belgesi temin etmesi dnerilmektedir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iIMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlarin 15.12.2021 tasdik tarihli Gimissuyu ve Incirkéy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amacli Uygulama Iimar Plani Degisikligi kapsaminda

oldugu 6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup Beykoz Belediyesi imar Arsivinde yapilan

incelemesinde Uzerlerine kayitli herhangi bir islem dosyasi bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKIN BILGILER

y

invest
2022/5291

gerlemesi yapilan tasinmazlar igin ruhsat alinmamis oldugundan yapi denetim ile

lunmamaktadir.
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4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos arsa olduklarindan enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu parseller bos durumdadir.

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

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
(imar planinda meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmigtir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Tasinmazlar 06.04.2022 tarih ve 5188 yevmiye nolu satis islemi ile “EYG Yapi ve

Yatirrm Anonim Sirketi” tarafindan satin alinmistir. Ancak sonrasinda Tuzel Kisiliklerin
Unvan Degisikligi kapsaminda miilkiyet 05.10.2022 tarih ve 15965 yevmiye no ile “EYG
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” ne devredilmistir.

Tasinmazlarin Dodal SIT Sirdurilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani’nda
kaldigina iliskin 02.07.2021 tarihli beyan tapu kataglne islenmistir.

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

da tapu kaydinda baskaca herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisithihk s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKiN BILGILER
Tasinmazlar igin Akis Mudanya Adi Ortakligi ile imzalanmis 27.12.2022 tarihli kat

karsihgi sOzlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmeye goére kat karsihidli orani %55 olarak
belirlenmistir. Ancak halihazirda parsellerin yapilasmaya uygun hale gelebilmeleri igin

uyg a gérmeleri gerekmektedir. Sézlesmenin bir sureti eklerde sunulmustur.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul Ili, Beykoz Ilgesi, Giimiissuyu Mahallesi’nde
konumlu olan 1882 ada 51, 1892 ada 29 ve 1893 ada 19 parsel nolu “bahge” nitelikli
tasinmazlardir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde genellikle orman alanlari, galiliklar ve orta gelir gruplari
tarafindan mesken olarak kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis 1-3 kath mustakil yapilar
ile 4-6 kath apartmanlar bulunmaktadir. Bélgede yapilasma seyrek olup bélgedeki yollara
cepheli parsellerde gecekondu tarzinda yapilar bulunmaktadir. Bélgenin genelinde orman
sinirindan gikarilmis 6zel miulkiyete tabi parseller bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim igin Yeni Riva Yolu Uzerinde ilerlerken Acarkent sapadina
gelmeden sola ayrilan Sodguksu Caddesi’‘ne girilir. Soguksu Caddesi Uzerinde 800 m
gidildikten sonra sadga donullerek ulasilan bolgede yer almaktadirlar. Tasinmazlara

Kirazyayla Caddesi Gzerinden de ulasilabilmektedir.

Sehr-i Dilmun ’

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGIiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu parsellerin ylizélciimleri ve ada parsel bazinda bilgileri asagidaki gibidir.

PAFTA NO ADA NO | PARSEL NO YUZOLGUMU (m?2)
F22-D-13-D-2-B 1882 51 2.319,46
F22-D-13-D-2-A 1892 29 1.459,17
F22-D-13-C-1-A 1893 19 325,63

TOPLAM 4.104,26

ller birbirine yakin konumda olup UGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

r dogal bitki orttisi ile kaphdir.
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e 1892 ada 29 parsel nolu tasinmaz geometrik olarak dikdértgen benzeri yamuk, 1882
ada 51 parsel ve 1893 ada 19 parsel nolu tasinmazlar ise dlizgiin olmayan yamuk
(amorf) sekildedir.

e Tasinmazlarin yer aldiklari bélge edimli ve engebeli bir topografik yapidadir.

e Parsellerin yer aldigi boélgede altyapi mevcut olup tasinmazlarda altyapi
bulunmamaktadir.

e 1892 ada 29 nolu parsel kuzey yonde Vadi Sokak’a yaklasik 82 m cepheli olup diger
tim yonlerden komsu parsellere cephelidir.

e 1882 ada 51 parsel ve 1893 ada 19 parsel ise tim ydnlerde komsu parsellere cephelidir.

e Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (tel, git, vb.) bulunmamaktadir.
Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

e Parseller “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin elde edilecegdi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

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

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, yuzdlclimu
bayuklukleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlari, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda parsellerin 18. Madde Uygulamasi sonrasi yapilasabilir bir
lejanta sahip olabilecedi kabulliyle bdélgenin genel imar durumu dogrultusunda konut

proj elistiriimesinin en uygun strateji oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da 6nemli
Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi diistsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugsan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukari gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir strece girmistir. 2007 yilinda Tulrkiye igin ig
siyasetin adir bastiyi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoérind
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 piyasalan ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye disilnlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha dnce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son doénemde gayrimenkul finansmani acisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 yillan igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrl lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan vyerli
yatirimcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye galistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillar arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dislk seviyesi olan %5 oranina kadar dismustir) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoéenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yiindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de duradanlik baglamis, ancak tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
lzere 2016 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 gergeklesen déviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdériinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yih ve 2020 yilinin ilk ceyredi de 2018 yili boyunca siren 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 gordiigu ve hatta piyasada olusan yiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandigi bir donem olmustur.

Gegmis ddnem bize gayrimenkul sektériinde her ddnemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabuliyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagdi
dusutnulebilir. 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
goralmisse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise déviz kurunda yasanan artiglarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdigi
gorilmustlr. Tlrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sirede %60-70’lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erigebilir fiyatlarin lizerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de siirmektedir. Global élcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik diizeyi daha
c¢ok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
yukselmis piyasada vyluksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinda da daha
¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanc yatinmcilarin gayrimenkidl portféyld edinmeye

calisacadi bir dénem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirm slirecine girmesi,

¢
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urkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle

vcut ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
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e Son donemde doéviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dlizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

e Geng bir nifus 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 Hali¢'i gevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasi olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

| Tt metropoldur.

Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kislari soduk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisli 870mm’dir. Nem ylzinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soguk
oldugundan daha sodguk 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.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatoriugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve gineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, glineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazigi'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Kopruleri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilgeden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'U ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa

yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a

g genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
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Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizl bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan (st gelir gurubu mensuplar, Avrupa ve Amerika’daki déntisime benzer sekilde

kent ¢eperinde bulunan dogayla ig ice disik yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

6.3.2 BEYKOZ ILCESI

Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli bélimiiniin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden
Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilceleri ile gevrelenmistir.
Cumbhuriyetin ilk vyillarindan itibaren yapilan sanayi adirhkh galismalarin etkisiyle
fabrikalarin cogalmasi sonucu genelde isgi 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, Kiiciiksu ve Goksu dereleri parcalamistir. Ilce ve yakin
cevresinde Akdeniz iklimi ile Tirkiye'de Karadeniz iklimi nin karisimi olan “Gegis Tipi Iklim”
etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yadislh degildir.
Beykoz ve cevresi basta kestane, mese, girgen, thlamur, kayin, kizilagag ve findik
agaclarindan olusan dogal orman ortiistyle kaplidir.

Ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Blyiiksehir yasasi ile kdyden mahalleye
doénUstlrdlen yerlesimlerin ntfuslarn distktdr. Elmali Mahallesi orman igine sonradan
yerlesilerek olusmus koy niteliginde olup, Karadeniz koyleri 6zelligini tasir.,

Beykoz'da g6zle gorilir 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 yilziinden son derece
diizensizdir. Bliyiik 6lctide eksik olan altyapi tamamlanmaya calisiimaktadir. Ilge niifusunun
bliylk bolimini Beykoz'a bélge disindan i¢ goégle gelen vatandaslar olusturmustur.
Yasanan asiri i¢c gog sonucunda bircok yerde dogal bitki 6rtlisiintin yok edilmesi ile yerlesim
alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi plansiz yapilasmanin
sebeplerinden biridir. Arazi mdulkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis
mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve blyldk parseller icermesi yuziinden isgallerle
konut alani haline dondstaralmistiar. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy,
Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi miustakil ve eski tip konut tarzini

koruyabilen mahalleler arasindadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Gelismekte olan bir bélgede yer almalari,

Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
akin gevresinde yogun konut talebi bulunmasi,
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Olumsuz etkenler:
e Mevcut plan sartlarn nedeni ile yapilasamayacak durumda olmalari,
e 18. Madde uygulamasi gérmemis olmalari,
e Boélgede cok sayida benzer 6zeliklere sahip bos ve satilik arsa olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladidi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, benzer imar durumuna sahip Boélge Parki
olarak belirlenen bdlgede konumlu, 1.902,60 m?2 y(iz6lglimIi parsel 33.000.000,-TL
(17.344,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi / 0 532 355 91 10)

2. Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, benzer imar durumuna sahip Agaclandirilacak
Alan olarak belirlenen bélgede konumlu, 328,90 m2 ytzélgimli parsel 7.500.000,-
TL (22.803,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi / 0533 594 93 37) Uzerinde iki katli
yapl! bulundugundan ylksek serefiyelidir.

3. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, Konut Alani olarak belirlenen bdlgede
konumlu, 402,07 m?2 yizdlcimli parsel 8.000.000,-TL (19.897,-TL/m?2) bedelle
satihktir. (Emlakgi / 0535 679 65 92) Lejanti bakimindan yUksek serefiyelidir.

4. Tasinmazlar ile ayni bdlgede, Ticaret + Konut Alani olarak belirlenen bdlgede
konumlu, 243,16 m?2 yizdlcimli parsel 5.300.000,-TL (21.796,-TL/m?2) bedelle
satihktir. (Emlakgi / 0544 448 31 23) Lejanti bakimindan yUksek serefiyelidir.

5. Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, Konut Alani olarak belirlenen bdlgede
konumlu, 213,32 m2 yldzdlgimll parsel 4.650.000,-TL (21.798,-TL/m?2) bedelle
satihktir. (Emlakgi / 0544 448 31 23) Lejanti bakimindan yuksek serefiyelidir.

6. Tasinmazlarile ayni bélgede yer alan Konut Alani olarak belirlenen bélgede konumlu,
336,61 m2 ylzoélgimld parsel 7.500.000,-TL (22.280,-TL/m?2) bedelle pazarlk payli
olarak satiliktir. (Emlakgi / 0543 947 37 67) Lejanti bakimindan ylksek serefiyelidir.
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yéntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri icin 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimigtir.
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8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTI

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

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

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cgikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gbrisulmdis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gobre karsilastirimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dodrultusunda

degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Emsal No 1 2 3 4 5 6
Yiizélgiimii (m?) 1.902,60 328,90 402,07 243,16 213,32 336,61
istenen Fiyat (TL) 33.000.000 | 7.500.000 | 8.000.000 | 5.300.000 | 4.650.000 | 7.500.000
Pazarlikl Fiyat (TL) 31.350.000 | 6.975.000 | 7.200.000 | 4.770.000 | 4.185.000 | 6.750.000
Birim Deger (TL/m?2) 16.477 21.207 17.907 19.617 19.618 20.053
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% -20% 0% 0% 0% 0%
Yiizolgiimii Dlzeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% -5% -10% -10% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% -20% -5% -10% -15% -15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 16.475 16.965 17.010 17.655 16.675 17.045
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 17.000

Emsallerin karsilastirma analizi 1882 ada 51 parsel igin yapilmis olup diger parsellerden
1892 ada 29 parselin yuzdélcimu ve konumu itibariyle %4 yuksek serefiyeli oldugu, 1893
ada 19 parselin ise %8 ylksek serefiyeli oldugu dederlendirilmis ve 1892 ada 29 parsel igin
17.680,-TL/m?2, 1893 ada 19 parsel icin ise 18.360,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
beli Ozellikler gd6zéntinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen arsa m2 birim
d

idaki tabloda belirtilmistir.

invest
2022/5291

21



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

m2 BIRIM | ... . - PIYASA |YUVARLATILMI
ADA NO PAI':gE" DEGERI Y:f:hf‘m‘zj)/ DEGERI | PIYASA DE(“;ER:'[S
(TL) (TL) (TL)
1882 51 17.000 2.319,46 39.430.820 39.430.000
1892 29 17.680 1.459,17 25.798.126 25.800.000
1893 19 18.360 325,63 5.978.567 5.980.000
TOPLAM 4.104,26 |71.207.513 71.210.000

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

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

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA ydnteminde, tahmini nakit akislan
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnki dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirli veya sonsuz édmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin siliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal degerleri arasindaki farka esit olacagdi
varsayilmigtir.

Ancak tasinmazlarin yapilasma hakkl olmamasi ve imar uygulamasinin kapsami
hakkinda halihazirda bilgi bulunmamasi sebebiyle bu ydntemin kullanilmasi mumkin

olmamistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etke

s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

e sun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha

fazl
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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 disilmesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazin arsa ve Uzerindeki insai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlarin tzerinde

yapi olmadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Kullanilan yontemlere goére ulasilan arsa dederleri toplami asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)

Pazar Yaklasimi 71.210.000

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
slUirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunludu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek
seviyede itimat duyuldugu hallerde, dedgerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi
gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da goéz onliinde bulundurmasi
gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayall veya g6ézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli

gori tedir.” denilmektedir.
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Rapor igeriginden de anlasilacagi Uzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece
pazar yaklasimi yénteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile bulunan bu deger esas alinmistir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERIi
VE VARSAYIMLAR
Dederlemeye konu parseller (zerinde gergeklestirimesi planlanan bir proje
bulunmamaktadir.
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 parsellerin fiziki olarak bélinmis ya da misterek kisimlar

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda kat karsiligi oranlarinin arsa sahipleri lehine
%50-55 mertebesinde oldugu bilgisi edinilmistir. Tasinmazlarin 27.12.2022 tarihli Akis
Mudanya Adi Ortaklidi ile yapilan kat karsiligi s6zlesmesindeki orani piyasa sartlarina

uygundur.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son 3

yil igerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanan rapor listesi asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
TalI-)ihi Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Deger (TL) Uzmani Uzmani
Cem Halil Sertag M. Mustafa
13.09.2022 | 2022/3466 50.310.000 5ZDEMIR GUNDOGDU VUKSEL
invest
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, yizoélgimu bayukliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen

toplam dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZLAR ICIN TAKDIR EDILEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 71.210.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 76.906.800,-TL

Bulundugu bdlge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari géz 6niinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldudu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukiumlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Ocak 2023

(Ekspertiz tarihi: 30 Aralik 2022)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzaldir. e-imzalidir.

Cem OZDEMIR Halil Sertagc 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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