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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.
23 Adustos 2022

Tam Mulkiyet

09 Eylil 2022

13 Eylul 2022

Gayrimenkul Dederleme Raporu

796 - 2022/3466

GUmissuyu Mahalesi,

1882 ada 51 parsel,

1892 ada 29 parsel,

1893 ada 19 parsel,

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Beykoz Ilgcesi, Gimiissuyu Mahallesi, 1882 ada
51 parselde kayith “Bahge” nitelikli 2.319,46 m?2
yuzdélgimlld, 1892 ada 29 parselde kayitl “Bahge” nitelikli
1.459,17 m2 yuzdlgimlli, 1893 ada 19 parselde kayitl
“Bahge” nitelikli 325,63 m2 yuzolgimlu parseller
15.12.2021 tasdik tarihli Gimissuyu ve Incirkéy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani Degisikligi kapsaminda 1882 ada 51 parsel
“Bolge Parki Alani” ; 1892 ada 29 parsel “Kismen
Adaglandirilacak Alan, Kismen Su Kanali Koruma Kusadi”
1893 ada 19 parsel ise "Bolge Parki Alani” olarak belirlenen
bélgede kalmaktadir. Parsellerin  bulunduklar lejant
itibariyle yapilasma haklari bulunmamaktadir. Ancak
bélgede henlz imar uygulamasi yapilmamistir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

DEGERLEMEYE KONU PARSELLER iCIN TAKDiR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 50.310.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2 54.334.800,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
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 Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Deg e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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ararin 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayili Kararname ekindeki (II) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira
. “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satisinda
1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV orani %8 esas alinmuistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIH VE NO.SU

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

Bahcelievler / ISTANBUL

: 02125053576 -77

: Bir licret veya sozlesmeye dayall olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: 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 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHi
NACE KODU
FAALIYET KONUSU

invest
2022/3466

: 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

: 66.000.000,-TL

:15.09.2021

: 64.99.03 (Gayrimenkul Yatirim Ortakligi)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araclari 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 ac¢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 lzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumliligin, 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
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye 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 sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi 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 varligin veya yukimlaligun
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 unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alic anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumkiln 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 ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazaggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

kstekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin 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 galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satia makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

I ‘ a
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yrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

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

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda

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

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI ! EYG Yapi ve Yatirim Anonim Sirketi (1/1) 3
i : Istanbul
iLCESI ! Beykoz
MAHALLESI ! Gumiissuyu
PAFTA * Bkz. Tablo
ADA * Bkz. Tablo
PARSEL  Bkz. Tablo
NITELIGI ! Bkz. Tablo
ARSA ALANI : Bkz. Tablo
HISSESINE DUSEN
ARSA PAYI * Tamam
YEVMIYE NO ! 5188
CiLT NO ! Bkz. Tablo
SAHIFE NO i Bkz. Tablo
TAPU TARIHI ! 06.04.2022
PAETA NO AND(;-\ PA:SEL YUZ(('inI;S)l'JMU NiTELi&i Cﬂg SAIE‘-I(i)FE
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 Bahce 23 2276

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 01.09.2022 tarihi itibariyle temin
edilen ve birer 6rnekleri ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmazlar Gizerinde
asagdidaki notlarin bulundugu gérilmustdr.

Beyanlar Boliimii:

e Dogal sit surdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani (02.07.2021 / 8911)

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

3 z sirketin eski unvani olan EYG Yapt ve Yatirim A.S. olarak kayithdir. Sirket TTSG'de ilan

edifecdfftsas sozlesme degisiklikleri ile "EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. unvanini alacaktir.
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VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.
(16.01.2014 / 433)

e 6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN SINIRLARI
DISINA GIKARILMISTIR. (bila tarih ve bila yevmiye no ile)

e 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18. MADDESI GEREGINCE iIMAR UYGULAMASI
YAPILACAKTIR. (01.01.2014 tarih ve bila yevmiye no ile)

e BU YER SAGIL AHMET TARAFINDAN KULLANILMAKTADIR. (bila tarih ve bila yevmiye

no ile 1892 ada 29 parsel lizerinde)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazin lzerinde Dogal SIT ve Surdurilebilir Koruma Alani olduguna iliskin beyan
ile 2B kapsaminda orman sinirlari disina gikarildidi ile ilgili beyan ve imar dizenlemesine

alindidgina 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 (izerinde Dogal SIT ve Surdurilebilir Koruma Alani olduguna iligkin
beyan, 2B kapsaminda orman sinirlari disina cikanldigr ile ilgili beyan ve imar

diizenlemesine alindigina iliskin beyan bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul
yatinnm ortakliklari portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikamleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gére: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hiikiim kapsaminda devir

kisiti olarak degerlendiriimez."

Tasinmaz (zerinde ipotek bulunmadigi gibi, (zerinde yer alan takyidatlar
gayrimenkulln devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve dederini dogrudan ve 6nemli
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 Amach Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda,

1882 ada 51 parselin, "Bolge Parki Alani";

1892 ada 29 parselin, "Adacglandirilacak Alan ve Su Kanali Koruma Kusagi";

1893 ada 19 parselin, "Bélge Parki Alani"
olarak belirlenen bdlgede kaldiklari ve bélgede henliz 18. Madde uygulamasinin yapiimadigi
sifahen 6grenilmistir.

Plan notlarinda:

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

Adaclandirilacak alan; Igerisinde mevcut adaclarin bulundugu alanlarda adac yapisi
korunacak, bos alanlarda ise alanin dodal 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 lizerinde
esylkselti egrileri yer almayan, topografik haritalanmasi yapilmadigindan “dederlendirme
disi alan” olarak dederlendirilen alanlar ve sit derevelendirme haritalarina gére “Nitelikli

Dodal Koruma Alanlari” olarak gosterilen alanlardir.

iyl I
'\Ilﬂmltml
e |
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Imar durumunda dair yukarida ifade edilen bilgiler yaptiimiz arastirmalar neticesinde
sifaen 6grenilmis 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 dederini etkileyebilir. Ilgilisinin resmi imar durum

belgesi temin etmesi dnerilmektedir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERiISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlarin 15.12.2021 tasdik tarihli Gimussuyu ve Incirkdy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amach Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda

oldugu dgrenilmistir.

4.3.2 BELEDIiYE iMAR MUDURLUGU ARSIiVI'NDE GAYRIMENKULA AIT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN iNCELEMELER

Tasinmazlar halihazirda bos durumda olup Beykoz Belediyesi imar Arsivinde yapilan

incel sinde Gzerlerine kayith herhangi bir islem dosyasi bulunmadigi bilgisi edinilmistir.
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4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan tasinmazlar “Bahce” vasfindadir. Bu nedenle arsiv dosyalari

bulunmamaktadir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Bos parseller olduklarindan enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

Degerleme 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
HUKUKIi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde 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 SicCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Tasinmazlar 06.04.2022 tarihindeki satis islemi ile EYG Yapi ve Yatirnm Anonim Sirketi

tarafindan satin alinmistir.

Tasinmazlarin Dodal SIT Sirdarilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani'nda
kaldigina iliskin 02.07.2021 tarihli beyan tapu katigine islenmistir.

Yukaridaki dedisiklikler disinda son (g yil igerisinde 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 kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Gimiissuyu 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 katli 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 milkiyete tabi parseller bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim igin Yeni Riva Yolu U(zerinde ilerlerken Acarkent sapadina
gelmeden sola ayrilan Soguksu Caddesi'ne girilir. Sodguksu Caddesi (zerinde 800 m
gidildikten sonra saga dontllerek ulasilan bdlgede yer almaktadirlar. Tasinmazlara

Kirazyayla Caddesi Gzerinden de ulasilabilmektedir.

- ’ Gazi'nin yari

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

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

PAFTA NO ADA NO |PARSEL NO YUZ OLGUMU (M2)
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

er birbirine yakin konumda olup lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
r dogal bitki 6rtusu ile kaplidir.
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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 diizgin olmayan yamuk
(amorf) sekildedir.

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

o Parsellerin yer aldigi bodlgede altyapt mevcut olup tasinmazlarda altyapi
bulunmamaktadir.

e 1892 ada 29 nolu parsel kuzey yénde 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 yonlerde komsu parsellere cephelidir.

e Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (tel, ¢it, vb.) bulunmamaktadir.
Incelemeler yerinde ve fakat bolgesel olarak yapiimistir.

e Parseller “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3 DEGERLEME ISLEMIiNi 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 Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
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 dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, ylzolgimu
blyukllkleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlari, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alindiginda parsellerin 18. Madde Uygulamasi sonrasi yapilasabilir bir

lejanta sahip olabilecedi kabulliyle bdlgenin genel imar durumu dogrultusunda konut

proj istirilmesinin 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 ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektdrlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lgiide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda
eskiye oranla ciddi distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukan gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi 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 ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dislinllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmustur. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Bu yil gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici olunan yillardir.
Finans kurumlari son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatirnmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

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

gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

iz 6 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha yilksek sayida
g istir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yilksek konut stodu ile 2018 yili basinda
gerceklesen doviz hareketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde daralmaya
yol agmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda baslamis ve
yatayda seyretmistir.

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

Gegmis donem bize gayrimenkul sektdériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatl” oldugu sirece 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 kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
distndlebilir. 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 distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyreginde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin U(zerinde artis goOsterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %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 siirmektedir. Global 6lcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarnin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2022 yilinin kalaninda
da daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkdl portfoyl edinmeye

calisacadi bir doinem olacagi 6ngorulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slrecine girmesi,

¢
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e Son dbénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga edilmesi,
¢ Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogdal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBULILI
istanbul, 42° K, 29° D

- g‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

- 7 Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasl ve doguda Asya yakasl olmak
Uzere iki kita dzerinde kurulu tek

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

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

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle gevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Kérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden 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 ¢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 hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yas [ist gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlsime benzer sekilde
k

nde bulunan dogayla ig ice disiuk yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.
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6.3.2 BEYKOZ ILCESI

Beykoz, Istanbul'un bir ilcesidir. Catalca-Kocaeli béliumiiniin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bogazi, dodudan Sile ilgesi, kuzeyden
Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile cevrelenmistir.
Cumhuriyetin ilk vyillarindan itibaren vyapilan sanayi adirlikli galismalarin etkisiyle
fabrikalarin cogalmasi sonucu genelde isci kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz,
son yillarda Ust gelir seviyesi kesimden de talep géormektedir.

Beykoz, Kanlica Deniz seviyesinden baglayarak 240 metreye kadar ylkselen
Beykoz'un engebeli arazisini Riva, Kiicliksu ve Géksu 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 yadish dedgildir.
Beykoz ve cevresi basta kestane, mese, girgen, ihlamur, kayin, kizilaga¢c ve findik
adaclarindan olusan dogal orman ortlistyle kaplhidir.

Ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Biiylksehir yasasi ile kdéyden mahalleye
doénlstirilen yerlesimlerin nifuslan disiktir. Elmali Mahallesi orman igine sonradan
yerlesilerek olusmus koy niteliginde olup, Karadeniz kdyleri 6zelligini tasir.,

Beykoz'da gozle 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 ylziinden son derece
duizensizdir. Blyiik 6lciide eksik olan altyapl tamamlanmaya calisiimaktadir. Ilge niifusunun
bliylk boéliminl Beykoz'a bélge disindan i¢c gégle gelen vatandaslar olusturmustur.
Yasanan asiri i¢ go¢ sonucunda birgok yerde dogal bitki 6rtiisiiniin yok edilmesi ile yerlesim
alanlarn meydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi plansiz yapilasmanin
sebeplerinden biridir. Arazi milkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis
mulkiyetindeki arazilerin sinirl olmasi ve blyilk parseller icermesi yliziinden isgallerle
konut alani haline dondstirdlmistir. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikoy,
Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi mistakil ve eski tip konut tarzini

koruyabilen mahalleler arasindadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,
e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,
e Yakin gevresinde yogun konut talebi bulunmasi,
Olumsuz etkenler:
e Mevcut plan sartlari nedeni ile yapilasamayacak durumda olmalari,
e 18. Madde uygulamasi gérmemis olmalari,
"%Igede cok sayida benzer 6zeliklere sahip bos ve satilik arsa olmasi,
ayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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2022/3466

18



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule 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, 606 m?2
yuzdlgimla parsel 8.750.000,-TL (14.439,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Sahibi / 0 531
944 34 34)

2. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, benzer imar durumuna sahip, 505 m?2
yUzOlgimU blylkligline sahip parsel 6.500.000,-TL (12.871,-TL/m2) bedelle
satihktir. (Sahibi / 0 534 842 26 83)

3. Tasinmazlar ile ayni bélgede yer alan, benzer imar durumuna sahip, 188,98 m?2
ylzOlgimU blydkligline sahip parsel 1.950.000,-TL (10.318,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Sahibinden / 0 546 954 85 37)

4. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, benzer imar durumuna sahip 402,12 m?2
ylzOlgimU blydkligine sahip parsel 5.000.000,-TL (12.434,-TL/m2) bedelle
satihktir. (Emlakgi / 0 546 954 85 37)

5. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan benzer imar durumuna sahip 336,61 m?2
ylzOlcimU blylkligine sahip parsel 4.165.000,-TL (12.373,-TL/m2) bedelle
pazarlik payl olarak satiliktir. (Emlakgi / 0 534 086 64 00)

6. Tasinmazlar ile ayni bdlgede yer alan, yeni plana gore konut olarak belirlenen
bélgede yer alan, 2.302 m?2 ylzélcimli parsel 30.000.000,-TL (13.032,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgl / 0535 722 10 08)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

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

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donulstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkdi
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar 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 varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZi

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

ya? | ifade eder. (UDS 2017)
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Yukaridaki tanimdam hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim degderi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorisitlmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Emsal No 1 2 3 4 5 6
Yiizdlgiimii (m?) 606 505 189 402 337 2.302
istenen Fiyat (TL) 8.750.000 | 6.500.000 | 1.950.000 | 5.000.000 | 4.165.000 |30.000.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 8.500.000 | 6.175.000 | 1.900.000 | 4.750.000 | 4.000.000 |28.500.000
Birim Deger (TL/m?) 14.026 12.228 10.054 11.812 11.883 12.381
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 5% 20% 0% 0% 0%
Yiizolglimii Diizeltmesi (%) -5% -5% -5% -5% -5% 0%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 0% 15% -5% -5% 0%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 13.325 12.230 11.560 11.220 11.290 12.380
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 12.000

Emsallerin karsilastirma analizi 1882 ada 51 parsel icin yapilmis olup diger parsellerden
1892 ada 29 parselin yizolgimi ve konumu itibariyle %4 yiiksek serefiyeli oldugu, 1893
ada 19 parselin ise %8 ylksek serefiyeli oldugu degerlendirilmis ve 1892 ada 29 parsel icin
12.500,-TL/m2, 1893 ada 19 parsel icin ise 13.000,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen m2 birim

degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

m?2 BiRIiM YUzOLcUMU PiYASA YUVARLATILMI
ADANO | PARSELNO DEGERI (TL) ALANcl (m?) ! DEGERI (TL) | PiYASA DEGERI (TSL)
1882 51 12.000 2.319,46 27.833.520 27.835.000
1892 29 12.500 1.459,17 18.239.625 18.240.000
1893 19 13.000 325,63 4.233.190 4.235.000
TOPLAM 4.104,26 50.306.335 50.310.000
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

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

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

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun émiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden degder
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

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

olmamuistir.

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve (zerindeki insai yatinmlar olmak Uzere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlarin izerinde

yap! olmadigindan bu yéntemin kullanilmasi mimk{n olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri toplami asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER

Pazar Yaklasimi 50.310.000

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasI dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glcli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti”

Ve yani sira UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve
sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek
seviyede itimat duyuldudgu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degderlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gercgeklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z oniinde bulundurmasi
gerekli gortlmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayall veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim
dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya
yontemlere dayal deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin  dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi  gerekli
gorilmektedir.” denilmektedir.

Rapor igeriginden de anlasilacagl Uzere tasinmazlarin dederinin takdirinde sadece

pazar yaklasimi yénteminden yararlanabilmis olup nihai deder olarak da pazar yaklasimi

ile n bu deder esas alinmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederlemeye konu parseller (izerinde gergeklestiriimesi 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 bolinmlis ya da miuisterek kisimlan

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

Gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (¢ yil icerisinde SPK Mevzuati
kapsaminda ya da baska bir amacla hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

4
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen parsellerin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumlarina, ytzoélgimi biaytkliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen

toplam degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

TASINMAZLAR iCiN TAKDiR EDIiLEN
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 50.310.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 54.334.800,-TL

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz énliinde
bulundurularak, degderleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Eylal 2022

(Ekspertiz tarihi: 09 Eylul 2022)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

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

Cem OZDEMIR Halil Serta¢ 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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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

PARSEL

¥
1892 ADA 29

1892 A

-
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ICIN TESPITLER YAKIN CEVRESINDEN YAPILMISTIR.
PARSEL YAKLASIK 25 M iLERIDE YER ALMAKTADIR.

=
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

L ISTANBUL
lees BEYKOZ

M fie/Ka . i
| MenalleKoy simugsuyy
Mewki:

Ada. 1882 Parsel; S|

Cil'Sayfa No

I
iz Olgimiiy 310 46 m2

| NiteFgi: .
| 3 BAHCE

21 - 2041

TASINMAZ BILGILERI

N Adi Soyadi/Baba Adi Hizgagi: Hissaye diigan m?:

[EYG YAPI VE YATIRIM ANONIM SIRKET] Tam 2.319.40

i
(]
=
(&)
=
m
x
|
=
=

Taginmaz No: Edmnme Nedeni: 1 lslem Bedali

|‘?6‘)52l 37 Satg 19.750.000.00
. &
|

IN

: Py

4

i f =
Konum Bilgisi: Tescil Taribi/Yeviniye No: Scify ygundu'w. LY
) T g

BILGILER

06/04/2022 - 5188

TESCILE iLiSK

Maikiyetin digindaki ayni ve sahsi hakiar e serh ve belinmeler igin fapu siciling miracaal edilmesi gerekmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

f g BEYKOZ

| Maralleoy: Gomussuyu

Mewvki:

Ada: 1892 Parsel: 29

| Yiiz Qlgimi it/Sayfa b
Yiiz Olgimii: 1.459,17 m2 Cil'Sayta No.

Nitesligi: BAHCE

TASINMAZ BILGILERI

Adh Soyadi/Baba Adi: Hisgosi Hissaye dugon me

|
| EYG YAPI VE YATIRIM ANONIM SIRKET] Tam 1.459,17

I
|
=
(G}
=
m
x
el
I
=

Taginmaz No: Edinma Neceni: Islam Bedeli:

76952323 Satig 12.500.000.00

TESCILE iLiSKiN
BILGILER

Konum Bilgisi: Tescll Tarinlfrevmlve No

06/04/2022 - 5188

Millkiyetin digindaki ayni ve sahsi haklar ile serh ve belitmeler igin tapu siciine miracaat edilmesi gerekmaktedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

i ~ISTANBUL

lige: BEYKOZ

! Mahslle/Kay. GGMGSSI YU
| Mevkl:
|

ida_- 1893 | Parsal 5

- T e
Yiiz Olcuml_f 32563 m2 Cilt’'Sayta No: 23 - 2376

TASINMAZ BiLGILERI

[ Niteligi:
AHCE
| BAHCE

l Ad) Soyadi/Baba Ad: Hissasi: Hissaye digen m®

{
|EYG YAPL VE YATIRIM ANONIM SIRKET! Tam 325,63

[
w
=
g
=
fi1]
=
=
=
=

!

Taginmaz No: Edinme Nedani: Islem Bedeli

l

|76952335 Saug P g.?SU.GOU.OG

W

Konum Bilgisi Tesdl TarihiYevmiye No:

06/04/2022 - 5188

TESCILE iLiSKiN
BILGILER

Milikiyetin digindaki ayni ve sahsi haklar fie serf ve belirtmeler igin {apu siciling muracaal edimesi gerekmeakiediy.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.
F 4 L

Tarih: 1-9-2022-16:33

Tapu Kaydi {Aktif Malikler igin Detayh - SBi van
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi; AnaTasinmaz AdafParsel. 1893119
Taginmaz kirmnlik Mo: 76952335 AT Yizilgimim?2): 32563
iIfilge ISTAMNBUL/BEY KOZ Bafimaiz Bilim Mitelik;
Kadrurn Adt Beykoz Badimsiz Baliim Briit
Mahalle/Kiiy Ad: GUMOSSUYU Mah. R
Mevkil - Badimsiz Bolim et
Cilt/Sayfa M 2302276 AOE0IGRI.
i 3 Mo
T 2 T BloksKat/Girig/BBMo:
Bl I Arsa PayfPayda:
Ana Taginmaz Mitelik: BAHGE
TASINMAZ A AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
SR/ Agiklama M alikfLehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yeurmiye Sehebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dider (Konusu: DOGAL SIT- MTELIKLI DOBAL KORUM A ALANI Y Tarih; [SM:6203936) Beykoz -
29.06.2021 Sayi. 17365450 Sablon: Dider) BEYKOZ 02-07-2021 1219 -
KADASTRD. 2009
MUDURLUGU
WM
Beyan | IMAR FLANLAR| YAPILMAS| SOMUCUNDA EGITIM, SABLIK VE BENZER] Yoz -
RESMI TESIS ALANLARI ICIN AYRILANYERLER |LE OZEL KAMNUMNLARI 16-01-2014 00:00 -
GEREGIMCE KORUMMAS] GEREKEM TASINMAZLAR, IMAR UYG ULAMAS] 433
172
SONUCUNDA BEDELSIZ VE MUSTA_KJL PARSEL SEKLINDE HAZINE
ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.{ Sablon: Diger)
Beyan 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18, MADDESI GEREGINCE IMAR Beykoz -
UYGULAMASI YAPILACAKTIR{ Sablon: Diger Beyanlar) 01-01-2014 00:00-
0
Beyan 6831 SAYILI KANUNUN 2/8 MADDES] UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN -
SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR.{ Sablon: 6831 Sayill Orman
Kanununun 2/B Maddesi Geredi Belirtme)
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem halik EIBirligl | Hisse Pays | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
653893710 {SN:8333302) EYG YAF| VE YATIRIM - 141 325.63 325.63 Satig -
ANONIM SIRKETI Y 06-04-2022
5168

Bu belgeyi akilli telefenunuzdan karekod tarama programlarn ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) PRCZgH7jXk7 kodunu Online islemler
alanina yaz

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

eb)

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 1-9-2022-16:32

&
¥

Tapu Kaydi {Aktif Malikler igin Detayh - SBi van

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel. 1882720
Taginmaz kimlik Mo: 76952323 AT Yiizolgirmim?2): 145917
ilfilge: ISTAMBUL/BEY KDZ Batimsiz Bilim Mitelik;
Kururm Adi: Beykoz Badimsiz Baliim Brit
MahallesKiy Ad: GOMOSSUYU Mah. YizOigarma:
Mevkil - Badimaiz Bolim Met
CiSayan 3372953 ¥ zOlgirnd:
i ahlo:
AT ; T BloksKat/Girig/EBMo:
LI I Arsa PayPayda
Ana Taginmaz Mitelik: BAHCE
TASINMAZ A AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
SR/ Agiklama M alik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevrmiye Sebebi-
Tarih-
Yeymiye
Beyan Dider (Konusw: Dodal sit sdrdardbebilir korurna ve kantrolld kullanim [SM:6203936) Beykoz -
alani ) Tarih: 29.06.2021 Say: 1736545( Sablon: Dider) BEYKDZ 02-07-2021 12:28 -
KADASTRO 8
MUDURLUGU
VRN
Beyan | IMAR PLANLARI YAPILMAS| SOMUCUNDA EGITIM, SAGLIK VE BENZER] YOz -
RESMI TESIS ALAMNLARI IGIN AYRILANYERLER |LE OZEL KAMNUMNLARI 16-01-2014 0000 -
GEREGIMNCE KORUMMAS! GEREKEN TASINMAZL AR, IMAR UG ULAMASI 433
172
SONUCUNDA BEDELSIZ VE MUSTA_KJL PARSEL SEKLINDE HAZINE
ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.{ Sablon: Diger)
Beyan 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18. MADDESI GEREGINCE IMAR Beykoz -
UYGULAMASI YAPILACAKTIR{ Sablon: Diger Beyanlar) 01-01-2014 00:00 -
0
Beyan 6831 SAYILI KANUNUN 2/8 MADDES] UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN -
SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR.{ Sablon. 6831 Sayil Orman
Kanununun 2/B Maddesi Geredi Belirtme)
Beyan BU YER SAGIL AHMET TARAFINDAN KULLANILMAKTADIR.{ Sablon: -
Diger)
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
653893711 {5M:8333302) EYG YAP| VE YATIRIM - 141 145817 145617 Satig -
ANONIM SIRKETI V 06-04-2022
5188

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TdDbzayS9UYE kodunu Online islemler
alanina yaz

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

.4
&

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAMN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 1-9-2022-16:31
i

@;,

Tapu Kaydi {Aktif Malikler igin Detayh - SBi van
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel. 1882781
Taginmaz kimlik Mo: 76952137 AT Yiizolgirmim?2): 231946
ilfilge: ISTAMBUL/BEY KDZ Batimsiz Bilim Mitelik;
Kururm Adi: Beykoz Badimsiz Baliim Brit
Mahalle/Key Adr: GUMOSSUYU Mah. e ichE
Mevkil - Badimaiz Bolim Met
Cilt/Sayfa M 212041 OFUIGRT.
i ahlo:
AT ; T BloksKat/Girig/EBMo:
b Gl I Arsa Pay/Payda:
AnaTaginmaz Mitelik: BAHGE
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
SR/ Agiklama M alik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevrmiye Sebebi-
Tarih-
Yeymiye
Beyan Dider (Konusu; DOGAL SIT- MTELIKLI DOGAL KORUM A ALANI 1 Tarih; [SM:6203936) Beykoz -
29.06.2021 Sayi. 1736545( Sablon: Dider) BEYKODZ 02-07-2021 1219 -
KADASTRD. 2009
MUDURLUGU
VRN
Beyan | IMAR PLANLARI YAPILMAS| SOMUCUNDA EGITIM, SAGLIK VE BENZER] YOz -
RESMI TESIS ALAMNLARI IGIN AYRILANYERLER |LE OZEL KAMNUMNLARI 16-01-2014 00:00 -
GEREGIMCE KORUMMAS| GEREKEM TASINMAZLAR, IMAR UYG ULAMAS] 433
152
SONUCUNDA BEDELSIZ VE MUSTA_KJL PARSEL SEKLINDE HAZINE
ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.{ Sablon: Diger)
Beyan 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18, MADDESI GEREGINCE IMAR Beykoz -
UYGULAMASI YAPILACAKTIR{ Sablon: Diger Beyanlar) 01-01-2014 00:00-
0
Beyan 6831 SAYILI KANUNUN 2/8 MADDES] UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN -
SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR.{ Sablon. 6831 Sayil Orman
Kanununun 2/B Maddesi Geredi Belirtme)
MULKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem halik EIBirligl | Hisse Pays | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Ne No Payda Metrekare | Sebebi-Tari- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
653893712 {SN:8333302) EYG YAF| VE YATIRIM - 141 231946 2318.46 Satig -
ANONIM SIRKETI V 06-04-2022
5168

Bu belgeyi akilli telefenunuzdan karekod tarama programlarn ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tuggdaHtLdd kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza jle imralanmistic

ﬁ. b T,

SR

Sormaye Plyasas

Tarih ; 15.08.2017 Mo : 407255

CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Cem OZDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansint almaya hak kazanmigtir.

AAASK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDURU GENEL MUDUR

¢

invest
2022/3466

39



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ADI-SOYADI : MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL
IKAMETGAH ADRES] = Hasanpasa Mah , Nabizade Sokak, No: 9/14
Kadikoy / ISTANBUL

GGRENIM DURUMU (Avrnnlh) -
1989 — 1992, Yalgn Eskivapan flkokule, Ankara
1992 - 1994, Vakiflar Dkokolu, Ankara
1994 - 1997, Batikent Ukégrctim Olaslu. Ankara
1907 — 1999 Ankara ]_!scsi Ankara
19949 — 2001, Selgulc Universitesi, TBMYO, Hanta Kadastro, Konva
o 2002 - 2007, Yidiz Teknik Umiversitess. Insaat Fakaltesi. Harita Mahendisligi, Istanbul
MESLEGI VE GOREV UNVANI : leoder ve F otogrametn Mithendist / Sorumlu
Degerleme Uzmans

T.C. KIMLIK/ PASAPORT NUMARASE : 40439105624
VERGI KIMLIK NUMARASI t-

ORTAKLIK PAYI A
DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

& & B & &

Kurulusun Unvam Giris-Avnlis Tarihi Giirev Unvam
1- | Sabis isletmiesi | Tafs Gayrinrenkul 15.05.2011 —04.102011 | Degerleme
Dederleme) | | Uzmyam ! Eksper
2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve T T IS 3 Dicgerlente
Danigmanhk A5 ALTI0I= AR50 Lizmam / Eksper
;‘:i‘::i Insaat Yaps Taahbit Limited | 12000 3101 2008 | Harita Teknikers
4- UﬂlﬁbT'm;ﬂaT Limuted Sirketi LLO5.2002 — 30.09.2002

13 06,2003 _ 25 09 2003 Flante Tekniken

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Deperleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusa Girev Unvam
Unvam
Sahus [sletmesi (Tafa Gayrimenkul Ciavrimenkul Degerieme
Degrerteme) |~ Uzinam / Fksper
Lotus G“mnmkul Degerleme ve Gavrimenkul Dc@::rlmm.
Damsmanlik A5, ) Ueman / Eksper
DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Yili . Egitimin Siiresi Egitimin Adi | Sertifika

|
CALISAN, YONETICI, ORTAK. DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangme Yil'Ay | Sirket AduYerd Faalivet Pozisvon iliski P
Konusu Tiirik Ovriakhk
2001140 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Calisan - Yénetici | 39,09
Degerleme ve Digerleme ve Ortak - Kunicu
Damsmanhik A5/ Damsmanlik
ISTANBUL
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ADI-SOYADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU

IKAMETGAH ADRESH = Adnim Kahvec Mahalless, Ulndag Caddesi,
Noxo, D7

| Bevlikdizn - ISTANBLL

OGRENIM DURUMU (Ayrmnli) .

o Tekindag incni fkeokulu — Tekindag | 1988 — 1993
o Tekirdag Namik Kemal Lisedi. Tekirdad [ 1993 — 1998
» Yildiz Teknik Universitesi - Jeodezi ve Fotogrametn Mihendisligi | 1998 - 2003
MESLEGI VE GOREV UNVANI 2 Jendert ve Fologrametn Mithendisy © Sorumbu
Degerleme Uzman
T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : [7667214242

VERGH KIMLIK NUMARAS] i

ORTAKLIK PAYT - 940,91
DAHA ONCE CALISTIGI ISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Axynls Tarihi Girev Unvam
1- | Sahes jsletmes: (HSG Degerleme) €
SR o 01052011 - 0410201 | Dederleme
Uzmam / Eksper
2= | Lots Gayrimenkul Degerleme ve [ | Déserleme
Damismanlik A5 20012006 - 28022011 Ui / Ekspet
3- | Eskadji Gayrimental - PM Gayrimenkul
Pramsmanhk HLOT 2003 — 09032004 D:::]q.mzul: /
Degerleme
Eleman:
VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER
Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Giirev Unvam
Lnvami
Sahus isletmesi (HSG Degerleme) | Gayrimenkul Degerleme
. | - Uzmam / Fksper
Lotus Gavrimenkul Degerleme ve Gavrimeniul Degerleme
Damsmanlik A5 i Uzmian / Eksper
DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR
Vil Egitimin Siiresi Egitimin Adi | Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULLNDUGL KURULUSLAR

Baslangic Yil'Ay | Sirket AdvYeri Faaliver Pozisyon [liski i
Konusu Triirii Orrakhk
20171/14 invest Gaynmenkul Calisan — Yonenci | 40,91
Crayrmenkul Deferleme ve —{htak — Kumcu
Deferleme ve Damsmaniik
Damsmanlk A5
ISTANBUL
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL

(T-C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degderleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
= Z
?? =
= ==
TDuB

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertagc GUNDOGDU

(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumliu Degderleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

invest
2022/3466



	1. BÖLÜM RAPOR ÖZETİ
	2. BÖLÜM ŞİRKET VE MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	2.1 ŞİRKETİ TANITICI BİLGİLER
	2.2 MÜŞTERİYİ TANITICI BİLGİLER
	3. BÖLÜM DEĞER TANIMI, GEÇERLİLİK KOŞULLARI VE UYGUNLUK BEYANI
	3.1 DEĞER TANIMI VE GEÇERLİLİK KOŞULLARI
	3.2 MÜŞTERİ TALEPLERİNİN KAPSAMI VE VARSA GETİRİLEN SINIRLAMALAR
	3.3 UYGUNLUK BEYANI
	4. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN HUKUKİ TANIMI VE RESMİ KURUMLARDA YAPILAN İNCELEMELER
	4.1 GAYRİMENKULÜN MÜLKİYET DURUMU
	4.2 TAKYİDAT İNCELEMESİ
	4.2.1 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDEKİ TAKYİDATLAR HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.2.2 GAYRIMENKULÜN ÜZERİNDE TAKYİDATLARIN SPK MEVZUATI HÜKÜMLERİNCE GYO PORTFÖYÜNDE BULUNMASINA İLİŞKİN GÖRÜŞ
	4.3 İLGİLİ BELEDİYEDE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.1 SON 3 YIL İÇERİSİNDE İMAR PLANLARINDA YAPILAN DEĞİŞİKLİKLER
	4.3.2 BELEDİYE İMAR MÜDÜRLÜĞÜ ARŞİVİ’NDE GAYRİMENKULA AİT ARŞİV DOSYASI ÜZERİNDE YAPILAN İNCELEMELER
	4.3.3 YAPI DENETİME İLİŞKİN BİLGİLER
	4.3.4 ENERJİ VERİMLİLİK SERTİFİKASI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.5 RUHSAT ALINMIŞ YAPILARDA İMAR KANUNU’NUN 21. MADDESİ KAPSAMINDA YENİDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTİRİR DEĞİŞİKLİKLER OLUP OLMADIĞI HAKKINDA BİLGİ
	4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN İZİN VE BELGELERİN TAM VE EKSİKSİZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIĞI HAKKINDA GÖRÜŞ
	4.4 GAYRIMENKULÜN SON ÜÇ YILLIK DÖNEMDE MÜLKİYET VE HUKUKİ DURUMUNDAKİ DEĞİŞİKLİKLER
	4.4.1 TAPU SİCİL MÜDÜRLÜĞÜ VE KADASTRO MÜDÜRLÜĞÜ İNCELEMESİ
	4.4.2 HUKUKİ DURUM İNCELEMESİ
	4.5 YAPILMIŞ SÖZLEŞMELERE İLİŞKİN BİLGİLER
	5. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKİ BİLGİLERİ
	5.1 GAYRİMENKULÜN BULUNDUĞU BÖLGENİN ANALİZİ
	5.2 GAYRİMENKUL KULLANIMI İLE İLGİLİ AÇIKLAMALAR
	5.3 DEĞERLEME İŞLEMİNİ OLUMSUZ YÖNDE ETKİLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTÖRLER
	5.4 EN VERİMLİ VE EN İYİ KULLANIM ANALİZİ
	6. BÖLÜM GENEL VERİLER, BÖLGE VERİLERİ VE PAZAR BİLGİLERİNE İLİŞKİN ANALİZLER
	6.1 MEVCUT EKONOMİK KOŞULLARIN VE GAYRİMENKUL PİYASASININ ANALİZİ, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERİLER
	6.2 TÜRKİYE GAYRİMENKUL PİYASASI FIRSAT VE TEHDİTLER
	6.3 BÖLGE ANALİZİ
	6.3.1 İSTANBUL İLİ
	6.3.2 BEYKOZ İLÇESİ
	6.4 GAYRİMENKULÜN DEĞERİNE ETKİ EDEN ÖZET FAKTÖRLER
	6.5 EMSALLER VE PİYASA ARAŞTIRMASI
	7. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN DEĞERLEME SÜRECİ
	7.1 GAYRİMENKULÜN DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER VE NEDENLERİ
	8. BÖLÜM GAYRİMENKULÜN PAZAR DEĞERİNİN TESPİTİ
	8.1 PAZAR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI ve ANALİZİ
	8.1.1 ULAŞILAN SONUÇ
	8.2 GELİR YAKLAŞIMI İLE PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.3 MALİYET HESABI YÖNTEMİ İLE ULAŞILAN SONUÇ PAZAR DEĞERİ HESABI VE ANALİZİ
	8.4 ANALİZ SONUÇLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ
	8.4.1 BOŞ ARAZİ VE GELİŞTİRİLMİŞ PROJE DEĞERİ ANALİZİ VE KULLANILAN VERİ VE VARSAYIMLAR
	8.4.2 ASGARİ BİLGİLERDEN RAPORDA VERİLMEYENLERİN NEDEN VERİLMEDİKLERİNİN GEREKÇELERİ
	8.4.3 MÜŞTEREK VEYA BÖLÜNMÜŞ KISIMLARIN DEĞERLEME ANALİZİ
	8.4.4 HASILAT PAYLAŞIMI VEYA KAT KARŞILIĞI YÖNTEMİ İLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
	9. BÖLÜM DEĞERLEME KONUSU GAYRIMENKUL İÇİN SON ÜÇ YILDA HAZIRLANMIŞ GAYRİMENKUL DEĞERLEME RAPORLARI
	10. BÖLÜM NİHAİ DEĞER TAKDİRİ VE SONUÇ

