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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 03.12.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 31.12.2025
RAPOR TARIHi 08.01.2026
RAPOR NO SNP-2510183

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BEYKOZ ILGESI KANLICA MAHALLESI 121 ADA 12 VE 119
PARSELLERDE YER ALAN 2 ADET ANA GAYRIMENKUL

DEGERLEME ADRESI

KANLICA MAHALLESI AKCER CIKMAZI SOKAK 121 ADA 12 VE 119
PARSELLER

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Hakan Murat SOYSAL - Degerleme Uzmani (Lisans No:411135)
Gizem GEREGUL EVLEK- Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune baglh olmayip,
* de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tart konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin SNP-2510183 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Hakan Murat SOYSAL , Gizem GEREGUL EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev

almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde SPK mevzuati

kapsaminda rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SNP-1810007

SNP-2310001

SNP-2410075

Rapor Tarihi

4.12.2018

5.01.2024

9.01.2025

Rapor Konusu

BEYKOZ ILCESI
KANLICA MAHALLESI
121 ADA 12 VE 119
PARSELLERDE YER
ALAN 2 ADET ANA
GAYRIMENKUL

BEYKOZ ILCESI
KANLICA MAHALLESI
121 ADA 12 VE 119
PARSELLERDE YER
ALAN 2 ADET ANA
GAYRIMENKUL

BEYKOZ ILCESI
KANLICA MAHALLESI
121 ADA 12 VE 119
PARSELLERDE YER
ALAN 2 ADET ANA
GAYRIMENKUL

Raporu Hazirlayanlar

A.Ozgin HERGUL

Cigdem
HATACIKOGLU
Gizem GEREGUL

Cigdem
HATACIKOGLU
Gizem GEREGUL

SN IR EVLEK EVLEK
Eren KURT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 3.150.000 23.040.000 31.935.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

121 ADA 12 PARSEL

li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BEYKOZ

KANLICA
23

121

12

1.135,08 m?

DAG MAHALLI

PLANINDADIR
ANA TASINMAZ

SINPAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

10889

3

261
15.11.2018
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121 ADA 119 PARSEL
li . ISTANBUL
iicesi . BEYKOZ
Bucagi
Mahallesi . KANLICA
Mevkii Do
Pafta No . 23
Ada No 121
Parsel No ;119
Alani : 961.80 m?
Vasfi : KULUBESI OLAN ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi : SINPAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani . TAM
Yevmiye No ;10889
Cilt No . 4
Sayfa No . 368
Tapu Tarihi :15.11.2018

2.2 - Takyidat Bilgileri

Beykoz Tapu Mudirligi'nden alinmig olan 09.12.2025 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gdsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Her iki gayrimenkul de unvan degisikligi isleminden 15.11.2018 tarih ve 10889 yevmiye no ile
SINPAS GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil edilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

istanbul Bliyiiksehir Belediyesi Bogazici imar Midiirligi'nden alinan bilgiye gére 121 ada 12 ve
119 parseller; "22.07.1983 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Bogazigi Sahil Seridi ve Ongérinim
Bolgesi Uygulama imar Planinda "Park (Manzara Noktasi) Alaninda"; 12 parselin kiiciik bir
kismi da yolda kalmaktadir.

Sz konusu uygulama imar planinin Bogazici imar Yiiksek Koordinasyon Kurulunun 13.06.2011
tarih 2011/2 sayih karari ile onanan ve 04.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili karari ile tadili yapilan
Plan Lejanti ve Plan Huklmlerinin 5.1 maddesine gore;

" Bu kullanimlara ayrilan parsellerde korunmasi gerekli kiltir varligi uygulamasi diginda higbir
yapl! yapilamaz."

" Diger hususlarda onanli plan hiukimlerine uyulacaktir." ibareleri yer almaktadir.

ISTANBUL IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI

BUYUKSEHIR g
FeiEnlves PLANLAMA MUDURLUGU

E-PLAN UYGULAMASI

bd
N

iLCE MAHALLE PAFTA ADA PARSEL TAPU ALANI (m?)
BEYKOZ KANLICA z 121 19 961.80
Karma Sit Alani (Dogal ve Tarihi Sit Alanlar) Bogazigi On Gériiniim Alani
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2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Taginmazlarin dosya incelemesi, Bogazici Ongériiniim Bélgesi sinirlari igerisinde kalmalarindan
oturil Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bogazici imar MidiurlGgi arsivinde yapilmistir. Her iki
parselde de ruhsatl yapilar bulunmamaktadir.

121 Ada 12 Parsel:

09.01.2025 tarihli SNP 2410075 nolu Degerleme raporu igeriginde yapilan incelemede, arazinin
acik otopark olarak kullanilabilmesi igin isletme igin isyeri ruhsat basvurusu bulunmakta oldugu
gérulmastir. Dosyada s6z konusu yaziya bir yanit ya da herhangi bir ruhsat belgesine
rastlanmamistir. Dosyasinda imar durumu, kurum i¢i yazismalar ve diger evraklar yer
almaktadir.

121 Ada 119 Parsel:

09.01.2025 tarihli SNP 2410075 nolu Degerleme raporu iceriginde de herhangi bir yapi ruhsati,
mimari proje veya iskana rastlanmamigtir. Parsel tzerinde inga edilmis olan ruhsat harici yapi
ile ilgili olarak hazirlanmig yapi tatil tutanaklari ve encimence alinmis kararlar bulunmaktadir.

11.03.1994 tarih ve 947 sayili 1 nolu yap tatil tutanagina goére "sémel hafriyati Gzerine yapilan
temel galismasi durdurularak ingsaat muhdr altina alindi " ibaresi bulunmaktadir. Daha sonra
hazirlanan 12.04.1994 tarih ve 669 sayili 2 nolu yapi tatil tutanagdina goére " kagak yapiya devam
edilmesinden o6turl zemin kat betonu dokilmis vaziyette tespit edildi " ibaresi yer almaktadir.
insaatin ebadi 15*9 m? dir. Bu tutanaklara istinaden 2960 sayili Bodazici imar Kanununun 13a
maddesine istinaden tasinmaz hakkinda encimence 02.06.1994 tarih ve 2-192 sayili yikim
karari alinmigtir. Tasinmazin dosayasinda ayrica kurum i¢i ve kurumlar arasi yazismalar, eski
imar durumu evraklari ve diger evraklar yer almaktadir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

121 ada 12 parsel tapu niteligi "Dag Mahalli" olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda
herhangi bir yapi ruhsati, mimari proje veya iskan belgesine rastlanmamigtir. Mevcut durumda
ise parsel Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir. Ayrica parsel Gzerinde fiili bir kullanim
ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi 'Kuliibesi Olan Arsa" olarak tescil edilmistir. Parsel
Uzerinde eski tipte 1 adet kulibe bulunmakta olup ayni zamanda tutanak ve encimen karari ile
tespit edilmis 1 adet betonarme kaba halde bir yapi bulunmaktadir. Ayrica parsel izerinde fiili
bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastianmamistir.

Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler

Tasinmaz i¢in son G¢ yilhk imar plani degisiklikleri sorgulandidinda yazili imar durumuna gore
imar planlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

234 -

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler
Tasinmazlar tUzerinde yap! bulunmamaktadir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.
2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar Uzerinde yapi bulunmamaktadir.

11



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

REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

SNP-2510183 BEYKOZ

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Beykoz iicesi, Kanlica Mahallesi, 23 pafta, 121
ada 12 parselde kain 1.135,08 m? alanli 'Dag Mahalli' nitelikli taginmaz ile istanbul ili, Beykoz
iicesi, Kanlica Mahallesi, 23 pafta, 121 ada 119 parselde kain 961,80 m? alanh ' Kuliibesi Olan
Arsa' nitelikli taginmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar istanbul ili, Beykoz llgesi sinirlari igerisinde Kanlica Mabhallesi'nde
konumlanmiglardir. Her iki parsel de sahile yakin bir noktada yer almaktadir. Yakin gevresi
mustakil tipte ve kismen apartman tipinde konut yerlesim birimlerinden olugsmaktadir. Sahil yolu
olarak bilinen Baris Mango Caddesi Uzerinde ticari birimler ve isletmeler yer almaktadir.
Tasinmazlar 6ngoriinim bolgesi sinirlar icerisinde kalmaktadir. Agirlikh olarak Ust gelir
grubuna hitap ettigi gézlemlenmistir. Ayrik nizamda ferah bir yapilasma bulunmaktadir.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya Anadoluhisari veya Beykoz yonlerinden toplu tasima araglari
ve Ozel araglarla ulasilabilmektedir. TEM ¢evreyolu ve Fatih Sultan Mehmet Képrisul vasitasi ile
Kavacik, Anadoluhisari sapagindan igeri girilerek Anadoluhisari yéniine dogru yoneldikten sonra
yaklasik Anadoluhisari yerlesimi gegilir. Yaklasik 2-3 km. daha Beykoz ydnlnde ilerledikten
sonra Baris Mango Caddesi vasitasi ile Kanlica yerlesimine ulasilir ve burada Kafadar Sokaga
sapilarak Haci Muhittin Sokak ve Akcer Cikmazi Sokak vasitasi ile her iki parsele de
ulagilabilmektedir. istanbul Barosu Kanlica sosyal tesisi olan Baro Bahge yakin civardaki en
onemli nirengi noktasidir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

121 ada 12 parsel numaral taginmaz 1.135,08 m? yizdlguimladur. Tapudaki ana gayrimenkul
niteligi "Dag Mabhalli" olarak tescil edilmistir. Parsel girintili gikintili bir geometrik yapiya sahiptir.
Nispeten dar ve uzun bir sekle sahip durumdadir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Konut yerlesim
birimleri arasinda konumlanmistir. Halihazirda parsel tizerinde herhangi bir yapi yer almamakta
olup ayrica parsel Uzerinde fiilli bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de
rastlanmamistir. Parsel zemini parke tas ile désenmistir. Ayni zamanda parselin sahile bakan
kisminda 1 adet bekgi kullibesi bulunmaktadir.

121 ada 119 parsel 961.80 m? ylzolgimlidir. Tapudaki ana gayrimenkul niteligi "Kullbesi olan
Arsa" olarak tescil edilmistir. Parsel hemen hemen yamuk formda bir geometrik yapiya sahiptir.
119 parsel egimli bir zemin Uzerinde bayirda yer almaktadir. Parsel sik agaclk bir yapiya sahip
olup parsel zemini topraktir. Parsel Uzerinde yigma tarzda yapiimis olan 1 adet kuliibe ile
betonarme tarzda yapilmis olan 1 adet kaba insaat halinde yapi bulunmaktadir. Konum itibari ile
denize kismen hakim bir noktada yer almaktadir. Yapi tatil tutanaginda da belirtildigi Gzere ve
yerinde yapilan élgiimde bu yapinin 15*9=135 m? alanl oldugu tespit edilmistir. Ayrica parsel
Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 15.701.602

kisidir. istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi
vardir.

4.1.2 - Beykoz ilgesi

Beykoz, istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli béliimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda yer
almakta olup; batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile gevrelenmistir.Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapilan sanayi agirlikh galismalarin etkisiyle fabrikalarin gojalmasi sonucu genelde is¢i kesimin
tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda Ust gelir seviyesi kesimden de talep
gbrmektedir. "Bogazin incisi" olarak tanimlanmaktadir.

SNP-2510183 BEYKOZ 16
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Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar ylkselen Beykoz'un engebeli arazisini Riva,
Kiigiiksu ve Goksu dereleri pargalamistir. lige ve yakin gevresinde Akdeniz iklimi ile Karadeniz
ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte
Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve c¢evresi basta kestane, mese, glrgen, ihlamur,
kayin, kizilagag ve findik agaglarindan olusan dogal orman o6rtiistiyle kaphdir.

Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi 2024 yili rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam nifusu
245.440 kisidir. ilge merkez nifusunun ¢odu genellikle izmir, Bursa, Antalya, Kibris ve
Karadeniz illerinden olusmaktadir. Kdy taraflarinda daha cok Mesudiye,Ordu ve Goérele'den
gelip yerlesenlerin ¢coklugu gbze ¢arpar.

Beykoz'da gozle gorulir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup, nifusun 1/4’e
yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin zamana kadar imar
mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yizinden son derece dizensizdir. Buyuk ol¢lide eksik
olan altyapi tamamlanmaya caligiimaktadir. ilge niifusunun biylik bélimini Beykoz'a bélge
disindan i¢ gbégle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asir i¢ gé¢ sonucunda birgok
yerde dogal bitki 6rtisinin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin
de engebeli olmasi;plansiz yapilasmanin sebeplerinden biridir. Arazi miulkiyeti genellikle orman
ve hazineye ait olup, sahis mulkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve buylk parseller icermesi
yuzinden isgallerle konut alani haline dénustiriimustiar. Eski yerlesim alani olarak Merkez,
Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’'nin bir kismi mustakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihnin Uglncl ¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gérilirken, llkeler bazinda ayrisma sirtyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaslama gorllebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gérilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. Yukselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktdr olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdlrecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yukselis gériluyor.
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Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdi. 2025 ikinci geyrekte biylumeyi i talep surtklerken, net

dis talep blyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglincli geyrek énci verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdélgesinde kalmayi surdirdi. Kapasite kullanim orani son
Uc ayda gerileme kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.

Uglincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gergeklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil doneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylk toplam cari agcik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici retici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore vyillik enflasyon %24,5ten %Z26,6’'ya yukseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
buyikluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdd. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini surdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dislnultyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

G5YH Kisi Bag Gelir G5YH Kisi Bag1 Gelir Bilyiime ¥il Ii Ortalama
. m ] ar o (1

2020 5.048 567 &0.541 T17.082 B.559 1,90 704
2021 7.156.142 B5.759 B07.924 9549 11,40 B.98
20z 15.011.776 176654 905.814 10,655 5,50 16,57
2023 17091469 305570 1.153.241 13.008 5,00 23,49
2024 44 587 275 503.078 1.358.755 15.325 3,30 32,83
125 12.493.445 - 345,695 - 2,30

225 14.578.556 - 377622 - 4,50

Keynak: TUIK
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, gdreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirimin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir 6nceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in§aat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH igindakj Pay (%) - (Yilhk Bazda)

405 0h 2007 2008 2005 200 a1 and L E] s ans e 27 23 FllL] a2 M 22 023 204

Kaynai: TOIK I sebaie Pay (%] I e e Dinerme Gire Degiim (%)
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GCeyrek Bazda GSYH igindeki Pay (3:) insaat Sektéri - Milli Gelir Biyume Rakamlan
Kargilagtirmasa (%)

Ceyrek Bazda Bayume (%)

CF2r CATOGVES GZE3 (3 QOB QTR LI 3B (B 0035 s

Kaynai: TOHK M GsviH Biyome Ovanir%) I Lesar Setasina Boyiime Oraem (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gdésterge, 2025 3.Ceyrek)
Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2025 yilinin ilk sekiz ayinda konut satislari bir 6nceki yihin ayni dénemine gore %21,3 oraninda
artis kaydetmis ve 978.070 adet olmustur. Bu rakam, veri tarihinde en dusiuk konut kredisi
faizlerinin goralduga 2020 yilinin ilk sekiz ayindaki 1.024.534 adetlik satisin ardindan kaydedilen
en ylksek ikinci satis rakami olarak dikkat gekmektedir.

Konut fiyatlari 2025 yilinin Agustos ayinda yillik bazda %31,4 artis gosterirken aylik bazda

artis yil ortalamasina benzer sekilde %2,5 olarak gergeklesmistir. Reel bazda ise yillik degisim
negatif seyretmeye devam etmekle birlikte Adustos ayi itibariyla -%1,2 olarak gergeklesmis ve
bir énceki geyrege goére artis trendine devam etmistir. Ug biiyiik ilden Ankara’da reel degisim,
artisini sirdiirerek %6,1 olurken istanbul'da -%2,1, izmirde ise -%0,8 olarak hesaplanmistir.
Yeni konut fiyatlarinda kismi bir gerileme kaydedilmistir. Yeni konut fiyatlarinda 2025 yili birinci
ceyregi itibariyla yillik degisim %33,5 iken ikinci ceyrekte artis %32,3’e, Adustos ayi itibariyla ise
%31,0’a gerilemistir. Yeni konut fiyatlarinda reel bazda degisim ise Haziran ayi itibariyla -%1,5
olmustur.

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda ilk
satiglarda gegen yilin ayni dénemine gore %15,4, ikinci el satiglarda ise %24,0 oraninda bir
artis gorulmastar. Yilin ilk sekiz ayinda, ilk satislar 295.524 adet olarak kaydedilirken ikinci el
satiglar 682.546 adede ulasmistir. Bu dénemde, ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki orani,
bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan %30,3’e kiyasla az bir gerilemeyle %30,2 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk sekiz ayinda 141.227 adet
ipotekli satis gergeklesmis olup gegen yilin ayni dénemine kiyasla %84,7 oraninda artis
kaydedilmistir. ipotekli satiglarin toplam satislar igerisindeki orani ilk sekiz ay itibariyla %14,4
olarak gerceklesmistir. Konut kredisi faizleri ise yilin ilk ¢geyredinde %40,1 iken ikinci ¢geyrekte
%41,8’e yukselmis, Uglincu ceyrekte %40,6 olmustur. Diger satiglarda 2025 yilinin ilk sekiz
ayinda gegen yilin ayni dénemine goére %214,7 oraninda bir artisla 836.843 adet satis
gerceklestirilmistir.
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Yabancilara yapilan satiglarda yilin ilk sekiz ayi itibariyla 13.077 adetle gegtigimiz yilin ayni
dénemine kiyasla %13,2 oraninda geride kaldigi gézlemlenmistir. Bununla birlikte gectigimiz yil
yabancilara satislarin toplam satiglar icerisindeki payr bu donemde %1,9 iken 2025 yilinin ilk
sekiz ayinda %1,3'e gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim ilk sekiz ayda 2.253
adetle Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmistir. Ayni donemde il bazinda
en yiiksek satis 4.797 adetle istanbul’da gérilmiistiir. istanbul’un ardindan az bir farkla 4.380
adetle Antalya ikinci sirayl, 1.036 adetle Mersin Uglincl sirayr almistir. (Kaynak: Gyoder
41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Yapa kzin Istatistikleri wve Degisim Oranlan

Yap kzin Istatistikleri ve Degisim Oranlan
Yam Adedil Dalre Sayis: (bin adet]

Yiozolgoma {mihyon m)

a i
T T O (TR (I IR ORI UMD 7T CIE 4GS VRS OT OO GO QTS ORI ORI 1T G GFER QU3 (133 GETE CFI3 Q433 CTR IR QR TR 135
Kapruaic TOIK W v st I s v Bl ke TOK W e e Rl Beigel

Insaat Maliyet Endeksi Ingaat Maliyet Endeksi
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b | 0,1 e 289 m|0s bi:c S
4 423 L] 334 71,2 4m2
M 22 =0 an ERE3 B3

224 1518 w2 72 1518 14123 1458
1.E5E 150 A |58 16763 52

K TOIK [FESTR T Y

Endeksa GYODER Endeks Dederi: Haziran 2025 Endeksa CYODER Endeks Degeri: Mart 2025
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Endeksa GYODER Endeksa GYODER
Satlik/Kiralik Konut Pazarlama Suresi 1) Turkiye Konut Yatinm Geri Donis Slresi

C32 AR 1D I3 CIEE QA3 (T8 (T M A Q135 IS 3RS EggEasgaggdgasga “n:; gEEsa E =
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2022 2023 2024
(122 0 G 2 | ¢1ra @n | (s €423 | yoplam | 124 c224 | M| o s | ogras

fenl 94,437 4014 | 103667 | 147.961 | 460079 | B3.907 8.5 97.439 | 110.845 | 379542 | BB.256 BS.06E | 127555 | 183582 | 484461 | 99876 | 107.748

Satig

lsl::? | aseze | 29231 | 27128 | 220468 | 1025543 | 199308 | 195313 | 236856 | 214907 | 846384 | 191348 | 180.402 | 274507 | 347207 | 993564 | 235910 | 248350
1:5':"‘ 120063 | 406335 | 330795 | 428429 1485623 | 283215 | 282564 | 334205 | 325.852 |1.225.006 279,604 | 265.470 | 402162 | 530788 |1478.025 335786 | 356107
ls':fl‘:"'i 68342 | 101975 | SB3B4 | 51719 | 280300 | SB822 | 62708 | 39354 | 16864 | 17748 | 27622 | 23793 | 40895 | 66176 | 158486 | 51720 | 51361
Keynai: TOIK Ve S at1g: Waran ieticisi Laratindlan weeya eetitiyle kat karslis anlssan kisiler tarafndan bis keentun ik defa satimasi.

Ikinei el sateg: Satn abnmay bir evin tekrar satimas:.

ik Konut Satisi Ayhk ipotekli Konut Sal 5 Oran

T Ripks Y

=z : z2 3 EE‘ 5] L. z =

Keynak: TOIK M mincieisany B veni sary [ Topiam saynake TOIK B ooestisany B Topam I Toptam Sauglar fginde lpotekis Satrgtarm Pap (%)

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
119 parselin cephe oldugu Akger gikmazi sokagin bir kismi otomatik kapi vasitasi ile kismen
kapatiimis durumdadir. 119 parselin yerinde incelemesi parselin agaglik ve engebeli yapisi
nedeni ile kismen gorilebilmistir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bogazigi imar Mudarligl ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur. Tapu kayitlari
Tapu Kadastro Genel Mudurligi portal sistemi Gzerinden alinmistir.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

SNP-2510183 BEYKOZ

- Olumlu Faktorler

Nezih bir lokasyonda yer almaktadirlar.
Ulasilabilirligi yuksektir.

Bogaz hatti Uzerinde yer almaktadirlar.
Bdlgenin alt yapi olanaklari tamamlanmistir.

Fatih Sultan Mehmet Koprisiine ve baglanti yollarina yakin konumdadir.
- Olumsuz Faktorler

Tasinmazlarin meri imar planina gére herhangi bir yapilasma hakki bulunmamaktadir.

119 parsel Uzerinde yer alan bina hakkinda yapi tatil tutanaklari ve enciimence alinmis
yikim karari bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

SNP-2510183 BEYKOZ

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir

indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 - . Pazar Yaklagimi Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut planda kamulastirilacak alanda kalmaktadir. Bélgede
yapilan incelemelerde dederleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna sahip

emsal tasinmazlara ulasiimis tasinmazlarin degerlemesinde Pazar Yaklasimi Yo&ntemi
kullaniimigtir.

6.1.1 - Pazar Yaklasimi

KONUT EMSALLERI

1 ANS Gayrimenkul
Tel 0532 216 46 00

Kanlica Mahallesi'nde yer alan 31+ yillik, 500 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan

edilen 2 katli 4+1 planli mustakil ev 46.500.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz manzarali oldugu
beyan edilmektedir.

[ SATILIK | 500 .-M2 | 46.500.000 .-TL | 93.000 .-TL/M? |

2 Acarkent MarkaVilla
Tel 0532 624 20 28

Kanlica Mahallesi'nde 25 yillik, 110 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 6 katl
binanin 5.katinda bulunan 2+1 planli yali dairesi 50.000.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz
manzarall oldugu beyan edilmektedir.

[ SATILIK | 110 -M2 | 50.000.000 .-TL | 454.545 -TL/M? |

3 Sahibinden (Zeynel K)
Tel 0532 338 08 72

Kanlica Mahallesi'nde 31+ yillik, 87 m2 brit kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 4.katl
binanin 4.katinda bulunan 3+1 planli daire 9.550.000.-TL bedel ile satiliktir. Bogaz manzarall
oldugu beyan edilmektedir.

| SATILIK | 87 .-mM* [ 9.550.000 .-TL | 109.770 .-TL/M? |

ARSA EMSALLERI

4 Nefes Gayrimenkul
Tel 0552 432 22 83

Cubuklu Mahallesi'nde 761 ada, 9 parselde Kaks:1.0 ,Hmax :15.50 m yapilasma kosullarina
sahip 242 m2 arsa 10.000.000.-TL bedel ile satiliktir.

[ SATILIK | 242 -M2 | 10.000.000 -TL | 41.322 -TL/IM?> |
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5 Manager Gayrimenkul
Tel 0533 046 05 77

Cubuklu Mahallesi 187 ada 62 parselde yer alan imarli 1500 m2 arsa 58.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmaz iginde 100 m2 mustakil ev hisseli olup Hmax :9.5 m bilgisi alinmistir.

[  SATILIK | 1500 .-M* | 58.000.000 .-TL | 38.667 .-TL/IM?> |

6 Giirsoy Gayrimenkul
Tel 0532 422 88 44

Rizgarlibahge Mahallesinde yer alan imarli 300 m2 arsa 15.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
Arsa Uzerinde 2 kath 160 m2 kullanimli ev bulunmaktadir.

| SATILIK 300 .-M2 15.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

7 Keller Williams Karma Gayrimenkul
Tel 0530 400 20 24

Cubuklu Mahallesi 182 ada 54 parselde yer alan konut imarli 721 m2 arsa 46.000.000.-TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 721 -M? 46.000.000 .-TL 63.800 .-TL/M?

8 Premium Gayrimenkul
Tel 0532 387 1336

Ruzgarlibah¢ce Mahallesi 864 ada 3 parselde yer alan mistakil tapulu 377 m2 arsa 21.000.000.-
TL bedel ile satiliktir.

| satik | 377 we 21.000.000 -TL 55.703 -TL/M?

9 Gubuklu Gayrimenkul
Tel 0544 329 34 53

Kanlica Mahallesi'nde Mihrabat korusuna komsu 597 m2 arsa 9.750.000.-TL bedel ile satiliktir.
Tasinmaz hisseli tapu olup guvenlik bolgesinde kalmaktadir.

| SATILIK 597 .-M? 9.750.000 .-TL 16.332 .-TL/M?

10 Kandemir Emlak
Tel 0 531 653 49 94

Kanlica Mahallesi 121 ada 96 parselde yer alan Sit Alani i¢erisinde 1.007 m2 arsa 13.000.000.-
TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 1007 .-M? 13.000.000 .-TL 12.910 .-TL/M?
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Emsal Krokisi

6.1.2 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“lyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dlzeltme, "kotU/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani dngorulurken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6 Emsal-9 Emsal-11
TASINMAZ
SATIS FIYATI 10.000.000 58.000.000 15.000.000 9.750.000 14.000.000
SATIS TARIHI BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 2.097,00 242 1.500 300 597 1.007
BiRIM M2 DEGERI 41.322 38.667 50.000 16.332 13.903
ALANA iLISKIN GCOK KUGUK KUGUK GOK KUGUK GOK KUGUK KUGUK
DUZELTME -25% -15% -25% -20% -20%
IMAR KOSULLARI YOK
YAPILASMA s L L.
KOSULLARINA iyl iYi iyi BENZER BENZER
ILISKIN -15% -15% -15% 0% 0%
DUZEL TME
ONKSIYO PARK VE Givenlik Blgesi y
FONKSIYON YOL ALANI Konut Konut Konut Uvenlik Bolgesi Bag-Bahce
FONKSIYONA ivi iyi ivi BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME -15% -15% -15% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZEL TME
KONUM KANLICA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER
o AKCER
KONUMA iLISKIN
- IKMAZI 9 0 9 9 9
DUZELTME © 15% 15% 15% 15% 0%
DIGER BILGILER HISSELI HISSELI
ﬁ’_‘gEiF:\IB"-G'LERE BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 0% 10% 0% 10% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
o 0, - 0, - 0, -K0, - 0,
i e 50% 30% 50% 5% 30%

DUZELTILMIS

DEGER

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede genellikle disik yogunluklu ve kiguk olcekl
imar parsellerinin bulundugu goértlmustir. Bolgede yer alan ve yapilagsmaya kapali durumda
bulunan arsalarin birim m? degerlerinin konum, buyuklik, imar kosullari, mulkiyet durumu gibi
faktorlere bagh olarak 13.000 - 22.000 TL/m? araliginda yer aldiklari gérilmustdir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmaza birebir emsal bulunamamis olup bdlgedeki satilik ve 6ngdérinim bolgesinde
yer alan parsellerden yola cikilarak deger kanaatinde bulunulmustur. S6z konusu parselin,
mevkii, konumu, imar planindaki fonksiyonu, parsel biyukligu, milkiyet yapisi ile sahip oldugu
potansiyeller de g6z dnunde bulundurulmus, glvenli tarafta kalinarak parselin birim m? degeri
olarak 19.560.-TL/m? olarak takdir edilmistir. Her iki parselin m? birim degeri ayni olarak takdir
edilmistir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
= =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Blrn:n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
121 12 1.135,08 19.560 22.202.000,00
121 119 961,80 19.560 18.813.000,00
TOPLAM DEGER (.-TL) 41.015.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 41.015.000

6.1.3 - Tasinmazlarin Emlak Vergisi' ne Esas Rayi¢ Degerleri

Degerleme konusu parseller Gzerinde degerleme gunu itibariyle herhangi bir yasal yapi
bulunmamaktadir. Halihazirda "Park (manzara noktasi) ve Kismi Yol" alaninda kalmaktadirlar.
Bdlgede arsa arzinin oldukga kisith ve az oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilagsma izni olan
parsellerin birim m? degerlerinin yliksek olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu
tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullar dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere gére
kisithhklarinin  bulunmasi nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farklilik olusmasina neden
olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari nedeniyle,ikinci ydéntem olarak 2942 sayil
kamulastirma kanununun ilgili hikimleri dikkate alinmistir.

2942 sayih kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” baglikh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliini dncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtlen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sureclerde hukuki yollara bagvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hali
hazirda kamulastinlacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olugacak sure¢ mevcut kosullarda 6ngérilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip 2. yontem olarak, 1319 sayih Emlak Vergisi Kanununun
30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dlizeni koyan mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve
arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi stirece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali
hazirda onayl olan imar plani geredi tasarruflari sinirh oldugundan en alt degeri hesaplanmasi
yapiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Akger Cikmazi Sokak' a cephelidir. Beykoz Belediyesi Emlak
Mudurligd' nden alinan bilgiye gére 2025 Yili Akger Cikmazi Sokak icin Birim Arsa Rayic Degeri
941,63.-TL/m? olarak belirlenmistir.

PARSEL 2025 YILI EMLAK | EMLAK VERGISI KANUNU
PARSEL YUZOLCUMU VERGISINE ESAS | 30.MADDE UYGULAMASI ARSA DEGERI
NO () ARSA BIRIM DEGERI ARSA BIRIM DEGERI (TL)
(TL/m?) (TL/m?)
121/12 1.135,08 941,63 94,163 106.882,54
121/119 961,80 941,63 94,163 90.565,97
TOPLAM 2.097 197.448,51
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tagsinmazlarin izerinde mevzuat kapsaminda dikkate alinabilecek her hangi
bir yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut degildir. Bu nedenle tasinmazlarin
degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemi kullanilamamuistir.

6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin degerinin UDS standartlarinda belirtilen en az iki yéntemin kullaniimasi
kapsaminda analiz edildiginde ise parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte
ortaya g¢ikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu
parsellere iliskin nakit akisi tablosu diizenlenememistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin ayni plan kapsamindaki konut
fonksiyonlu parseller dikkate alinarak gerekli terklerin yapilarak, bu fonksiyon kapsaminda
kullaniimasi olarak disunulmektedir.

Ayrica Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Bogazigi imar Midirligi’'nden alinan imar durum
yazisinda, s6z konusu parsellerin uygulama imar planinda park (manzara noktasi) alaninda, 12
nolu parselin kigik bir kisminin yolda kalmakta oldugu, uygulama imar plani notlarinda ise “Bu
kullanimlara ayrilan parsellerde korunmasi gerekli kiltir varligi uygulamasi disinda higbir yapi
yapilamaz.” hUkmi yer aldigi ifade edilmektedir. Meri imar durumu bu sekilde olmakla birlikte,
imar durumunun ileride degigsmesinin mimkin oldugu ve ender bulunur bu tir arsalarin imar
durumu kisith olsa da zaman i¢inde 6énemli deder artiglari gosterebildigi distniimektedir. Bu
cercevede s6z konusu parsellerin en etkin ve verimli kullaniminin orta ve uzun vadede deger
artisi elde etmek olabilecegi digtunilmektedir

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET TASINMAZIN DEGERI (.-TL) 41.015.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilasma kosullari, meri imar planinda "Park (manzara
noktasi) ve Kismi Yol" alani olarak tanimlanmistir.

Bdlgede vyapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilagsma
kosuluna sahip emsal tasinmazlar arastiriimis ve nihai deger takdirinde Emsal Karsilastirma
Yontemi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde mevzuat kapsaminda insa edilmis yasal durumda
herhangi bir yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut degildir. Bu nedenle
tasinmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklasimi Yontemi
kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte ortaya gikabilecek herhangi bir faydasi
ve getirebilecedi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere iliskin nakit akigi tablosu
dizenlenememistir.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili' nin konut yapilasmasinda gelismis ve yodun olarak
talep goren bir konumda yer almaktadirlar. Bélgede arsa arzinin oldukg¢a kisith ve az oldugu
bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin ylksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma
kosullari dikkate alindiginda yapilagsma izni olan parsellere goére kisithliklarinin bulunmasi
nedeniyle degerlerinde ciddi oranda farkhlik olugsmasina neden olmaktadir. Parsellerin
yapilasma kosullari nedeniyle, bdlgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere
ulagilamamasi da dikkate alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili
hdkimleri dikkate alinmistir.

2942 sayil kamulastirma kanunun “Satin Alma Usull” bagslikli “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gore, tapuda kayitl olan tagsinmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usuliinii 6éncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek sureclerde hukuki yollara basvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
hali hazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak siire¢ mevcut kosullarda dngérilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip givenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger
takdirinde 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu duzeni
koyan mevzuatla tasarrufu kisittanan bina arsa ve arazinin vergisi,kisittamanin devam ettigi
surece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali hazirda onayli olan imar plani geregi
tasarruflari sinirli oldugundan en alt dederin hesaplanmasi yoluna gidilmistir. Ancak belediyece
belirlenmis olan rayi¢c bedelin piyasa rakamlarinin ¢ok ¢ok altinda olmasi nedeni ile bu deger
sonug degerinde dikkate alinmamisgtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Ozerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parsel Uzerindeki
yatirnmlar ve arsa de@eri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan

Tarafimiza parseller ile iligili herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi sézlesmesi
iletiimemis olup, bu yéntem kullaniimamistir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Her iki tasinmaz da Bogazigi Ongériiniim Bolgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Bogazigi imar
Midurligi'nde yapilan dosya incelemesinde parseller icin alinmis herhangi bir ruhsat belgesi,
mimari proje, tescilli eski eser kaydi veya iskan belgesine rastlanmamigtir. ilgili Uygulama imar
Plani'nda ise parseller Park (manzara Alani) ve kismen yol alaninda yer almaktadir. Mevcut
imar kosullari ile her iki parselinde yapilagsma imkani bulunmamaktadir. 119 parselde yapilmis
olan ruhsat harici kaba insaat ile ilgili olarak 2 adet yapi tatil tutanagl hazirlanmis olup
encimence yikim karari verilmigtir.Parseller Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir
getirici faaliyete de rastlanmamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlara, bolgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapilmamigtir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9 -

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; 121 ada 12 parsel tapu niteligi "Dag
Mahalli" olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda herhangi bir yapi ruhsati, mimari proje
veya iskan belgesine rastlanmamistir. Mevcut durumda Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi “Kultbesi Olan Arsa” olarak tescil edilmigtir. Parsel
Uzerinde eski tipte 1 adet harap kulibe bulunmakta olup ayni zamanda tutanak ve encliimen
karari ile tespit edilmis 1 adet betonarme kaba halde bir yapi bulunmaktadir.

Parseller uzerinde fiili bir kullanima ve herhangi bir gelir getirici faaliyete rastlanmamistir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortakhdin miulkiyetinde olan gayrimenkuler
Uzerinde metruk halde veya ekonomik édmrind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kutiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut gdériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytne dahil edilebilir.” denilmektedir.

Degerleme konusu parsellerden 121 ada 12 parselin tapudaki niteligi ““Dag Mahalli” oldugundan
ve Uzerinden herhangi bir yapilasma bulunmadigindan, gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine
“Arazi” olarak alinmasinda bir engel bulunmadigi distniimektedir.

121 ada 119 parselin ise tapudaki niteligi “KulUbesi Olan Arsa” olup, Uzerinde metruk halde
bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen yarim kalmis bir insaat kalintisi bulunmaktadir. Tebligin
22-1-r maddesi hukimlerine gdre s6z konusu metruk yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliinde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde, s6z konusu parselin “Arsa” olarak gayrimenkul yatinm ortakligi portféytne
alinabilecegi dusunulmektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arazinin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, gindmiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.  Bu bilgiler
dogrultusunda rapor konusu tasinmazlarin

31.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
41.015.000 .-TL
(Kirk Bir Milyon On Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
45.116.500 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
R EE L A ; /R/?E:/);jy
MAA 74 4 o L E
DI i g
Hakan Murat SOYSAL Gizem Geregiil EVLEK Eren KURT
Lisans No: 411135 Lisans No: 409558 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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