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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Degerleme Konusu

belirlenmesi.

SINPAS  GAYRIMENKUL
milkiyetindeki; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Géztepe Mahallesi, 2760 Ada
132 Parselde bulunan Ortaokul Alani nitelikli tasinmazin pazar degerinin

YATIRIM  ORTAKLIGI

ANONIM  SIRKETI

Degerleme Adresi

Beykoz — ISTANBUL

Goztepe Mahallesi, 2760 Ada, 129,130,131,132,133,134,135 Parseller

Degerleme Tarihi

26.03.2026

Rapor Tarih ve Numarasi

30.03.2026 / 2026-SPK-001

Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd.

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gokhan GORCU (SPK Lisans No:403343)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU (KDV HARI()

Toplam Pazar Degeri

4.896.500.000 TL

110.207.067 USD

95.392.558 EUR

(*) 26.03.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 44,43 TL, 1,-EUR = 51,33 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler gergcevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milki ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1l.a. Rapor Tarihi
30.03.2026

1.b. Rapor Numarasi
2026-SPK-001

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hiikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Gokhan GORCU (SPK Lisans No: 403343) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
26.03.2026

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmis, 25.03.2026 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 — (2)’de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hilkm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmiine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cercevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 06.01.2025 08.01.2026
Rapor No 2024-SPK-041 2025-SPK-063
Deger 3.060.000.000,00 TL (2760 Ada 23 Parsel) 4.285.000.000,00 TL (2760 Ada 23 Parsel)
H. Turan Kasapgopur Fatma KUPELI H. Turan Kasapgopur Fatma KUPELI
(SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383) (SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383)
Hazirlayanlar - —
Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY Gokhan GORCU Serek Serhat AKAY
(SPK Lisans No:403359) (SPK Lisans No: 405988) (SPK Lisans No: 403343) (SPK Lisans No: 405988)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek Uzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek lizere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adresi : Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, Sinpas Genel Mudurlik PK:34349
Besiktas - istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 31054 10  E-Mail: investorrelations@sinpasgyo.com.tr

Web : https://sinpasgyo.com/
GYO Do6niiglim Tarihi : 22.05.2007
Kayitli Sermaye Tavani: 20.000.000.000 TL
Odenmis Sermaye : 4.000.000.000TL

2.c. lIsin Kapsami

istanbul ili, Beykoz ilcesi, G6ztepe Mahallesi 2760 Ada, 129-130-131-132-133-134 VE 135 Parselde bulunan
tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi maksadiyla; Sinpas Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S$.’nin talebine
istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlGlGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayilimaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmustr.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa7 |51


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/
mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Daegerleme

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Focus Global DanigrantikA:g:

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Sinpas Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. miulkiyetindeki; Tapu ve Kadastro
Genel Midirliigi (TKGM) kayitlarina gore istanbul ili, Beykoz ilgesi, Goztepe Mahallesi, 2760 Ada 129-130-131-
132-133-134 ve 135 numarali parsellerdir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresinde daha g¢ok arazi nitelikli tasinmazlar, daha genis bolgede ise
cogunlukla apartman tipi konutlar ile bazi sanayi ve ticaret isletmeleri yer almaktadir.

Tasinmaza Ulagim:

Tasinmazin yer aldigi 2760 Ada 129-130-131-132-133-134-135 Parsel; istanbul Medipol Universitesi kavsagindan
gliney istikamette 2. Cevre Yolu lizerinde yaklasik 1.500 m ilerledikten sonra sol tarafta yer almaktadir.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:
o lIstanbul Medipol Universitesi : 1,50 km
o Umraniye Egitim Arastirma Hastanesi : 4,80 km
o Beykoz Devlet Hastanesi : 3,90 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iligkin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnekleri “RAPOR EKLERI” bélimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére
tasinmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.
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TAPU KAYITLARI - |

il istanbul

ilce Beykoz
Mahalle Goztepe
Mevkii Bent Yolu
Pafta No F22-D-17-C-2-B, F22-D-17-C-2-A, F22-D-17-B-3-C, F2
Ada / Parsel No TABLO

Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Nitelik TABLO

Kimlik No -

Cilt/Sayfa No TABLO

Ana Tasinmaz Yiizdlgim (m?) TABLO

Ana Tasinmaz Nitelik TABLO

Malik ve Hisse Orani

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi (Tam Hisse)

Tarih / Yevmiye 11.02.2026 / 2588
TAPU KAYITLARI - 11
S. No Ada Parsel Kimlik No Nitelik Yiizolgim Sayfa
1 2760 129 138755878 ASKERi ALAN 303,34 3/261
2 2760 130 138755879 ASKERi ALAN 195,52 3/262
3 2760 131 138755880 ASKERi ALAN 702,49 3/263
4 2760 132 138755881 ORTAOKUL ALANI 2.388,04 3/264
5 2760 133 138755882 BOSTAN 1,66 3/265
6 2760 134 138755883 ARSA 46.836,70 3/266
7 2760 135 138755884 ARSA 4.734,03 3/267

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmaz tizerinde yer alan takyidatlar:

MULKIYET BiLGILERi - TUM PARSELLER

Hisse Pay/Payda: 1/ 1
Edinme Sebebi: ifraz islemi

* Malik: (SN: 6269653) SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tarih / Yevmiye: 11.02.2026 / 2588

o Tapu kayitlarinda milkiyet tescili disinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

e Sonug olarak; taginmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadig degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde

6.h.”de ayrica yapilmistir.
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3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plan1 Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

16.03.2026 tarihli Tapu Kayit Orneginden degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak son ¢ yil icerisinde
gerceklesen alim-satim islemi bulunmadigi anlasiimistir.

3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yillik Donemde Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son Ug¢ yil icerisinde imar uygulamasi disinda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Degerlemeye konu parseller yapilan imar uygulamasi ile eski 2760 ada 23 parsele iliskin olarak uygulanan ifraz
islemi sonucu olusmustur. Buna gore;

o 2760 ada 129, 130 ve 131 parseller; “Askeri Alan”, 2760 ada 132 parsel “Ortaokul Alani” ve 2760 Ada 133
Parsel “Bostan” niteligindedir.

o 2760 ada 134 parsel; “Konut” alaninda olup, TAKS: 0,15, Yengok: 9,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

o 2760 ada 135 no.lu parsel; “Ticaret ve Konut” alaninda kalmakta olup, TAKS: 0,25, Yengok: 3 kat yapilasma
kosullarina sahiptir.

e Plan notlarinda;

o Genel hikiimler bashgi altinda; bu plan dncesindeki imar planlari uygulamasi sonucu kamuya bedelsiz terk
edilen alanlar da briit parsel hesabina katilacak olup belirlenen yapilasma sartlari azami yapilasma sartlari oldugu
belirtilmistir. Degerlemeye konu “Askeri Alan” ve “Ortaokul Alani” nitelikli parsellerin bu kapsamda uygulamaya
konu olacagi degerlendirilmektedir.

o Askeri alanlara iliskin olarak; 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu hikimlerinin
gecerli oldugu ve ilgili kurumdan gerekli izin ve uygun goris alinmadan uygulama yapilamayacagi,

o Ortaokul alanlarinailiskin olarak; 30.03.2012 tarih ve 28261 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yirirlige
giren 6287 Sayili ilkdgretim ve Egitim Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasina Dair Kanun kapsaminda
hangi fonksiyonlu egitim tesisi yapisinin bulunacagina ilgili kurumun karar verecegi ve bu alanlar icerisinde
anaokulu ve kres de yapilabilecegi,

o Konut alanlarina iliskin olarak;

* Birden fazla bina yapilmasi halinde ayrik, ikiz veya bitisik nizamda uygulama yapilabilecegi,

=  Minimum ifrazin 500 m? oldugu,

* Yol kenarina rastlayan bah¢e mesafelerinin en az 5 m, yan ve arka bahge mesafelerinin en az 3 m oldugu,
o Ticaret ve konut alanlarina iliskin olarak;

» Bualanlarda ofis, muayenehane, ishani, pasaj tipi ¢arsi, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu,
lokanta, kafeterya, banka, finans kurumlari, saglk, egitim tesisleri, turizm konaklama birimleri vb. yer alabilecegi,

=  Minimum ifrazin 500 m? oldugu,
* Yol kenarina rastlayan bah¢e mesafelerinin en az 5 m, yan ve arka bah¢e mesafelerinin en az 3 m oldugu
belirtilmistir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarailiskin olarak Beykoz Belediyesi’nden talep edilen imar durumu belgesi, rapor
tarihi itibariyla yazili olarak temin edilemediginden, imar durumu degerlendirmesi ve emsal analizi; 25.12.2025
tarihli imar durum yazisi ile Beykoz Belediyesi imar uygulamasi portalindan alinan ve belediyede sifahi olarak
teyit edilen imar durumu ve plan notlari esas alinarak yapilmistir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 10 | 51


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Dederloeme

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

vo
Damgmanhk A.8.

Focus Global

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihig1 insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERI

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’y birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Turkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
6zelligine sahip Marmara Denizi bdlgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nufus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle ¢ok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine gore
bolgenin niifusu 26.650.405 tir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bdlgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grlnler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢cimento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urinleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi Gretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiiketiminin de yine yaklasik 1/3’UnU yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge iginde ylkseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday yetistirilmekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Grinleridir.
Tirkiye'nin aygigegi Gretiminin yaklasik %73'Un0, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkoy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada (zlUm ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kiimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biiyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri goriilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Tarihte ilk olarak (i¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada tizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyuksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanlh imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldirildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yilzlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu &zelligini yitirmis; ancak ilkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kultlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin 6nde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasi nedeniyle, jeopolitik dnemi oldukg¢a yiiksektir. istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 13 Subat 2020
tarihinde yayimlanan ve dort ekonomik ve bir politik kriter agisindan diinya sehirlerini inceleyen “Diinyanin
Ekonomik Agidan En Etkili Sehirleri — Most Economically Influential Cities in the World, 2020” raporuna gore
istanbul 20. sirada yer almaktadir.! Niifus agisindan ise “World Population Review”e gére Avrupa’da 1., diinyada
15. sirada yer aldig gérilmektedir.?

! https://ceoworld.biz/2020/02/13/most-economically-influential-cities-in-the-world-2020/
2 World City Populations 2023 (worldpopulationreview.com)
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World’s Most Economically Influential Cities, 2025

Rank City Country Score

1 London UK 85498
2 MNew York us 83496
3 Tokyo Japan 82.598
4 Paris France 81.656
5 Singapore Singapore 80.662
6 Berlin Germany 7%.908
7 Shanghai China 79168
2 Brussels Belgium 77782
2 New Delhi India 77.058
10 Toronto Canada 76.906
11 Washington DC us 76.324
12 Moscow Russia 75946
13 Sydney Australia 75.38

14 Dubai United Arab Emirates 74972
15 Riyadh Saudi Arabia 74.546
16 Tel Aviv Israel 74.336
17 Zurich Switzerland 7403

18 Sao Paulo Brazil 73.558
19 Amsterdam Metherlands 73264

I 20 Istanbul Turkey 72982 I

Indices - GOstergeler

1. Economic Power (overall economic activity) — Ekonomik Glig

2. Financial Clout (strength of a city’s finance and banking industries) — Finansal Etki
3. People and Political (political and demographic influence) — Politik ve Demografik Etki
4. Quality of Life (productivity, infrastructure, quality of life, equity and social inclusion and environmental

sustainability) — Yasam Kalitesi

5. Competitiveness (business activity, human capital, cultural experience, and political engagement) - Rekabet
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| Largest Cities by Population 2025 |
RANK oIy COUNTRY 2025 POP, 4 2024 POP, ANNUAL CHANGE ;

° 1 Tokyo Japan 37,038,200 3715000 DI
. 2 Delhi Idia 34,665.600 33,807.400 2428
| Shanghal China 30,482,100 28 867,200 00"
m - Dhaka Bangladesh 24,652,900 23,935,700 3
——RY Calro Egypt 23,074,200 22,623,900 108
6 Sao Paulo Brazil 22,890,000 22,806,700 0
M Mexico City Mexica 22,752,400 22,505,300 118
Bl s Begng China 22,586,500 2238900 104%
ke P Mumbai Incka 22 089,000 21673100 1.9
el 10 Osaka Japan 18,921,600 18,867,500 028
| Chongging China 18,171,200 17,773,900 3"
12 Karachi Pakistan 18,076,800 17,648,600 43
* JERE! Kinshasa DR Congo 17,778,500 17,032,300 438
| B | 14 Lagos Nigoria 17156, 400 18,536,000 75

I B s Istanbul Turkey 16,236,700 16,047,400 e J

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanl imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinldigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu 6zelligini yitirmis; ancak tlkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kiltlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

4.a.3. Beykoz ilgesi

Beykoz, Kocaeli Yarimadasi'nin bati
kesiminde yer alir; batisinda Bogaz,
dogusunda Sile, kuzeyinde Karadeniz,
giineyinde Cekmekéy, Uskiidar ve

Umraniye bulunur.

Beykoz, Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren sanayi faaliyetleri sonucu fabrikalarin yayginlasmasiyla geleneksel
olarak isci sinifinin tercih ettigi bir yerlesim yeri olmasina ragmen son yillarda st gelir grubundan gelen talepte
artis gérilmustir. Beykoz'da yazlar Akdeniz boélgesi kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz bdlgesi kadar da
yagish degildir. 45 mahalleden olusan Beykoz'un niifusunun biyiik cogunlugunu diger bélgelerden Beykoz'a go¢
eden vatandaslar olusturmaktadir. Arazi mulkiyeti cogunlukla orman ve devlet arazisidir.
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
lzere blyldk merkez bankalarinin attigl parasal sikilasma adimlarinin blylime (zerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025’te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Biylime: Degisken ve Belirsiz” basligiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -
Diinya Ekonomik Gériinimii Giincelleme” raporunda3;

o Kiresel ekonominin, Ulkeler arasinda 6énemli farkhliklar bulunmasina ragmen istikrarl bir gériinim arz
ettigini belirterek, kiiresel bliiyime tahminini; 2025 ve 2026 yillari igin; %3,3 olarak agiklanmisg, Ekim 2024 yilinda
%3,2 olarak agiklanan 2025 yili tahmininde, Amerika Birlesik Devletleri’'ne iliskin yukari yonli revizyonun diger
baslica ekonomilere iliskin asagi yonli revizyonlari dengelemesiyle biyik ¢apli degisiklik olmadigini belirtmistir.

Soz konusu tahminler

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts

{Pemenr,l toparlanma siirecinin devam
etmekte olduguna isaret
30 7 ) 1 20 etmekle birlikte %3,7’lik uzun
United States

i Euro area dénemli ortalamanin (2000-
—— AEs excluding LS and euro area 2019) altinda  seyretmeye

75 | China (right scale)
EMDEs excluding China (nght scale) 45 devam etmektedir. Ayrica
- soldaki grafikte gériilecegi
20 gibi, Avrupa bélgesine iliskin
. —_— | tahminlerdeki diisiis trendi

4 4.0 goze carpmaktadir.
15 ‘\\

10 & : : : = 39
Jan. Apr. Jul. Oct. Jan.
2024 24 24 24 25

o Raporun llke bazinda bliyiime 6ngorilerinin paylasildigi béliminde Tiirkiye icin 6ngoriilen biyliime orani
2025 yilricin; %2,6, 2026 yili icin; 3,2 olarak aciklanmustir.

o Raporda kiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2'ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi ongoriilerek,
dezenflasyon sirecinin devam etmekle birlikte bazi lilkelerde yavasladigl bazi {ilkelerde ise inatgi bir gérinim
arz ettigi vurgulanmistir.

3 World Economic Outlook Update - Global Growth: Divergent and Uncertain, January 2025:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2025/01/17/world-economic-outlook-update-january-20252?cid=ca-com-compd-pubs_rotator
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o Ekonomik olitikalara iliskin
Figure 1. Policy Uncertainty P d
(Index, unless noted otherwise) be/irsiz”gin be/irgin §eki/de artt/g/na
400 1. Trade Policy Uncertainty 1 12 . .
(Percent on right soale) World: News based isaret edilen raporda (solda sunulan
10
- Euro area: Earnings calls . .
300 based (right scale) i grdfikler) buna ilave olarak;
ROW: Earnings calls based
200 k \igvt samie) 6 . Artan jeopolitik gerilimlerin emtia
4 . . . ..
100 )(A / —M\ " fiyatlarinda yeni zirvelere yol acabilecedi,
0 . " ; . 0 - Ukrayna ve Orta  Dogudaki
2016: 18 20 22 24 24
a1 @l @ Sl e catismalarin artarak, ticaret yollari ile
108 2. Fiscal Polioy Unocertainty 1 500 .. ) v
: World | gida ve enerji fiyatlarini  dogrudan
106 | - - United States (nght acale) | 400
< etkileyebilecegi,
104 1+ 300
= Ozellikle emtia ithal eden tilkelerin,
102 200
s A artan dolar ve yliksek emtia fiyatlarinin
ag L . ’ . : 1 E stagflasyonist etkilerine maruz
Jan Jan Jan Jan Jan Dec.
2018 18 2 &1 24 74 kalabilecegdi belirtilmistir.

e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”* raporunda; kiiresel buyiimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiiresel 6lgekte blylimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye yilikselmesine yol agacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel biiylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Turkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) i¢in 2025 ve 2026 yillari biyime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMFraporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki 5nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e Kizildeniz'de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once enerji fiyatlarinda zirvelerin goériilmesine, ardindan artiglarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonug olarak da biyiimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

e Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son déonemde (lkemizin de
bulundugu bélgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gegerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, bliyime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle tilkemize yénelik
blyliime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goriilmekle birlikte 2025 ve sonrasi igin
T.C. Merkez Bankasi tarafindan 6ngorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim
TCMB tarafindan Kasim 2024’te yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2025 yilsonu tahmini %14’ten %21’e, 2026
yilsonu tahmini ise %9’dan %12’ye revize edilmistir.> Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktir kosullari altinda
tarafimizca miteakip donmede yine yukari yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cfof-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content

5 Enflasyon Raporu 2024 — IV, 8 Kasim 2024: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/3fc969ed-7ede-4c46-99e5-7655b8270685/enf24 iv_tam.pdf?
MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685-phalTIQ
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4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama sireci, ekonomi ydnetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 G¢lincl ¢ceyrekten itibarense bu kez de gerek ylksek maliyetler gerekse
ylksek enflasyon ve diistik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirrkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tirkiye insaat Sektérii”® baglikli rapora gére Tiirkiye insaat sektorii
ekonomik gligliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biiyiime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla bliylyen insaat sektorinin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢cikmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Bitylimenin Seyri (%)

GSYH [
Insaat Sektor [

114

Kaynak: TUIK

TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektoérd”’ baglikli raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gére insaat
sektori 2024 yili Gglincl ¢eyreginde %9,2 blylime kaydetmis, ikinci ¢eyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayisiyla sektor Ust Uste sekiz ¢eyrek boyunca kesintisiz olarak biiylimeye devam etmis ve bliyime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin tizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektérii
arasindaki makasin insaat sektorii lehine daha da agilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

GSYH ve insaat Sektériinde Bilyiimenin Seyri (% puan)

GSYH [
Ingaat Sektori [

59

136

Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan agiklanan ve asagida sunulan grafikte gériildiigii gibi, son dénemde insaat maliyetlerindeki artis
hizi 6nemli 6lglide hiz kesmis, 2021 yilbasi seviyelerine yaklasmistir. Bu durum sektoriin reel biylme trendi ile
birlikte degerlendirildiginde insaat sektoriinde bir slire daha genel ortalamanin (izerinde kar marji artisi
gorilecegine isaret etmektedir.

6 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektorii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
7 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sekt&rii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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ingaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Jama

20
oman

ST

Laynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli géstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Turkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak TUIK tarafindan yayinlanan ve asagida sunulan® grafikte de gériilecegi tizere; 2023
yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yliksek arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle

konut arzi gerilerken 6te yandan yiiksek enflasyon ve buna bagli yiksek kredi faizleri nedeniyle talep tarafinin
da zayifladigi gbzlenmektedir.
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14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”®nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga gigclii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 disisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir disisle 35 bin adede geriledigine dikkat gekilmistir.

Komut sage, 20132023 Yebanciara yapiden konat satig, 212202
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8 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
9 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distiga, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir donemin ardindan son
donemde satis adetlerinin tekrar artmaya, satis fiyati artislarinin da maliyetlerin Gzerine ¢ikmaya basladigl
gozlemlenmektedir. Bunda piyasa arz edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin énemli etkisinin oldugu
degerlendirilmektedir. 2024 yil satis rakamlarinin 1 milyon 500 bin adete yaklasmasi yasanan gelismeleri teyit
eder niteliktedir.

Kiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektoériinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede diisen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin izerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basarisina bagh olarak ozellikle 2026 yilinda 6nce maliyet artis hizinin
yavaslayacagi, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
ongorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

¢ Yerinde gergeklestirilen kesif calismalari ile ilgili belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir kisit,
engel veya glcliikle karsilasilmamis; degerleme ¢alismasi, ulasilabilen tiim bilgi, belge ve inceleme bulgular
dikkate alinarak tarafsizlik, bagimsizlik ve mesleki 6zen ilkeleri cercevesinde yuritilmustir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarailiskin olarak Beykoz Belediyesi’'nden talep edilen imar durumu belgesi, rapor
tarihi itibariyla yazili olarak temin edilemediginden, imar durumu degerlendirmesi ve emsal analizi; 25.12.2025
tarihli imar durum yazisi ile Beykoz Belediyesi imar uygulamasi portalindan alinan ve belediyede sifahi olarak
teyit edilen imar durumu ve plan notlari esas alinarak yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler

e Olumlu Faktorler
o Ormanicinde, bogaz manzarali, serefiyesi yliksek konumda yer almasi,
o Ana ulasim akslarina (E 80) yakin olmasi.
e Olumsuz Faktorler:
o  Gayrimenkul sektoriinde goriilen yavaslama,
o 2.Derece deprem bélgesinde bulunmasi®.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

o “Askeri Alan” nitelikli 2760 Ada, 129 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak
amorf formdadir. Parsel; tiim cephelerde komsu parseller ile cevrilidir. Yuzdl¢iimii 303,34 m? dir.

o “Askeri Alan” nitelikli 2760 Ada, 130 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak
amorf formdadir. Parsel; tim cephelerde komsu parseller ile ¢evrilidir. Taginmaz yiizél¢im 192,52 m? dir.

o “Askeri Alan” nitelikli 2760 Ada, 131 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak
amorf formdadir. Parsel; tim cephelerde komsu parseller ile cevrilidir. Taginmaz yiizél¢imi 702,49 m? dir.

o “Ortaokul Alani” nitelikli 2760 Ada, 132 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak
tcgen formdadir. Parsel; tiim cephelerde komsu parseller ile cevrilidir. Tasinmaz ylizélgimii 2.388,04 m? dir.

o Degerlemeye konu “Bostan” nitelikli 2760 Ada, 133 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup
geometrik olarak amorf formdadir. Parsel; tim cephelerde komsu parseller ile gevrilidir. Tasinmaz yizol¢lim
1,66 m? dir.

e Degerlemeye konu “Arsa” nitelikli 2760 Ada, 134 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup
geometrik olarak amorf formdadir. Parsel; tim cephelerde komsu parseller ile gevrilidir. Tasinmaz yizélglimi
46.836,70 m? dir.

e Degerlemeye konu “Arsa” nitelikli 2760 Ada, 135 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup
geometrik olarak dortgen formundadir. Parsel; tim cephelerde komsu parseller ile cevrilidir. Tasinmaz yizélgim{
4.734,03 m? dir.

10 https://www.insaatim.com/istanbulun-ilceleri-kacinci-derece-deprem-bolgesinde/
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e Mahallinde GPS ile yapilan 6lgiim neticesinde degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda
yerinin dogrulugu teyit edilmis olup yaklasik orta nokta olarak;

o 2760 ada 129 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0751 E:29°.0903),
o 2760 ada 130 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0758 E:29°.0898),
o 2760 ada 131 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0729 E:29°.0922),
o 2760 ada 132 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0730 E:29°.0938),
o 2760 ada 133 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0773 E:29°.0930),
o 2760 ada 134 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0742 E:29°.0923),
o 2760 ada 135 no.lu parselin koordinatlari (N:41°.0738 E:29°.0934)’t{r.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERI

KONUM Kent igi
ULASIM Ozel Arag
ARZ-TALEP Dengeli
MULK DEGERI Artiyor
PAZARLAMA SURESI 6 Ay — 12 Ay
BOLGEDEKI YAPILASMA ORANI % 60

Beykoz Belediyesi ve misteriden edinilen bilgiler ile tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmazlara iliskin, imar
kosullari disinda herhangi bir kisitlama olmadigi gérilmistir. imar
durumuna iliskin bilgiler Madde 3.d.’de sunulmustur.

Tasinmaza iliskin kisitlilik durumu var
mi? Varsa aciklayici Bilgiler (Sit alani,
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar bos arazi olup Uzerlerinde yapi bulunmamaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglkl sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yéntemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkulln piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Segilen emsallere (karsilastirilabilir rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giinimiiz
sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Degerlemeye konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklagimi
kullanilmistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, uyumlastirma tablosunda belirtilen kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak
pazarinin giincel degerlemesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

e KAKS (Kat Alanlarn Katsayisi - Emsal)/TAKS (Taban Alani Katsayisi) ile imar fonksiyonu farkhliklari
“Emsal/Yapilasma Kosullari” kriteri kapsaminda degerlendirilmis, kiigiik alanl tasinmazlarin birim m? degerinin
biyik alanh taginmazlara nazaran daha ylksek oldugu dikkate alinmistir.

e Arsa Degeri i¢in Emsaller:

Emsal analizi; 2760 ada 134 parsel icin yapilmis, 2760 ada 135 parsel icin ayrica serefiye uygulanmistir. Serefiye
uygulanirken; 2760 ada 135 parselin (4.734,03 m?, TAKS: 0,25, Ticaret + Konut); alan, yapilasma kosullari ve imar
fonksiyonu agisindan 2760 ada 134 parsele (46.836,70 m?, TAKS: 0,15, Konut) nazaran avantajli, konum agisindan
ise benzer nitelikte oldugu dikkate alinmistir.

e 2760 ada 129, 130, 131 ve 132 parseller; imar kosullariyla kamu tesisleri icin ayrilmis oldugundan, 2760 ada
133 parsel ise; 1,66 m?lik yiizélciimiiyle etkin ve verimli kullanim imkani bulunmadigindan séz konusu parsellerin
deger takdirinde belediye rayi¢ bedelleri dikkate alinmis, vergi beyannamesi 6érnekleri “Rapor Ekleri” bélliiminde
sunulmustur.
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o Emsal 1: TURYAP OLIVE - 0 (535) 966 85 15
Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Yeni Mahalle, 2682 ada 3 parselde bulunan, “Konut” imarli, TAKS:
0,15 olan, 424,64 m? alanli, mimari projesi hazirlanmis arsa; 114.000.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlik pay!
oldugu distnilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1297836939)

o Emsal 2: Hayrullah B. — 0 (533) 812 43 32
Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Kavacik Mahallesi, 584 ada 1074 parselde bulunan, “Konut” imarli,
TAKS: 0,15, Hmax: 15,5 m olan, 265,13 m? alanl arsa; 35.000.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay! oldugu
duslintlen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1305726406)

o Emsal 3: Firat A. — 0 (535) 650 40 39
Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Pasabahce/Soguksu Mahallesi, 957 ada 6 ve 7 parsellerde bulunan
“Konut” imarli, TAKS: 0,40, Emsal: 1,0 olan, toplam 402,00 m? alanli, komsu iki arsa birlikte 60.750.000 TL bedelle
satiliktir. %5 pazarlik payr oldugu dislinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli
konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1293068265)

o Emsal 4: Adress Emlak Ve Gayrimenkul — 0 (532) 397 88 81

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Kavacik Mahallesi, 578 ada 901 parselde bulunan, “Konut” imarli,
TAKS: 0,15, Hmax: 15,5 m olan, 308,00 m? alanh arsa; 32.000.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay! oldugu
duslintlen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir. Parsel lizerinde bulunan eski
yapiya iliskin yikim/hafriyat masraflari géz o6ntnde bulundurularak “Diger” bashg altinda % 5 artirm
uygulanmistir. (sahibinden.com ilan no: 1203821163)

o Emsal 5: PLANET WORLD GAYRIMENKUL - 0 (546) 533 75 02

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Kavacik Mahallesi’'nde bulunan, “Konut” imarl, TAKS: 0,15, Hmax:
15,5 m olan, 5.164,00 m? alanli, hisseli tapulu arsa; 480.000.000 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu
dusilintlen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1292052571)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gésteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5 -
Fiyat (TL) 114.000.000 35.000.000 60.750.000 32.000.000 480.000.000
Alan (m?) 424,64 265,13 402,00 308,00 5.164,00
Pazarlik Payi % -15% -5% -5% -5% -5%
ing./Yap. Kosullari % 0% -20% -30% -20% -20%
Alan % -10% -10% -10% -10% -5%
Konum % -25% 5% 5% 5% 5%
Miis./Hisseli Tapu % -5% 0% 0% 0% 25%
Ruhsat/Proje % -5% 0% 0% 0% 0%
Diger % 0% 0% 0% 5% 0%
Emsal Deger  (TL/m?) 107.385 92.407 90.672 77.922 92.951
Ortalama (TL/m?) ~92.300
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e Yapilan inceleme neticesinde; 2760 ada 134 parsel igin birim m? pazar degeri 92.300 TL/m? olarak takdir
edilmis, pazar yaklasimi ile ulagilan serefiye uygulanmis sonuglar agsagidaki tabloda sunulmustur.

GAYRIMENKUL PAZAR DEGERI

Sira No Ada Parsel Nitelik Yuzolglimii Birim Deger (TL/m2) | Gayrimenkul Degeri (TL)
1 2760 129 ASKERI ALAN 303,34 - 456.000

2 2760 130 ASKERI ALAN 195,52 - 294.000

3 2760 131 ASKERI ALAN 702,49 - 1.056.000

4 2760 132 OKUL ALANI 2.388,04 = 3.591.000

5 2760 133 BOSTAN 1,66 - 2.497

6 2760 134 ARSA 46.836,70 92.300 4.323.027.000

7 2760 135 ARSA 4.734,03 120.000 568.084.000
GAYRIMENKUL TOPLAMI ~4.896.500.000

e Sonug olarak pazar yaklasimi ile gayrimenkul toplam pazar degeri; 4.896.500.000 TL olarak takdir
edilmistir.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik
Oomir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disalur.

e Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

o Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)
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5.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasgimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

o Geliryaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donulstirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Haslla
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri icerir:

o Tum risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.
e Raporumuzda herhangi bir Gelir Yaklasimi yontemi kullaniimamustir.

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

5.c.4. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim ytksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bdlgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agcidan mimkiin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; konut ve ticaret nitelikli proje gelistiriimesinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkulliin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkullin pazar degerinin tespitinde Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi kullaniimis, maliyet hesabi ya
da gelir projeksiyonu yapilabilecek kesinlesmis bir proje bulunmadigindan Maliyet ve Gelir yaklasimlarindan
istifade edilememistir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmigtir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Beykoz Belediyesi ile misteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lcimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklann Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhklan igin 111-48.1 Sayih “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — a’da; GYO’larin
“Ahm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. ” hilkm{ yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaz arsa/arazi niteliginde oldugundan Madde 22 — 1 — a kapsaminda “arsa/arazi”
bashgi altinda GYO portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiklmleri saklidir.” Hikmi yer almaktadir.
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o Degerlemeye konu tasinmazin (izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmadigindan Madde 22 — 1 — ¢ kapsaminda GYO portfdyiine
alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;
o “Arsa/arazi” bashgi altinda GYO portfoyiinde bulunabilecegi,

o Baska GYO portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” uygulanarak ulasiimistir.

e Soz konusu taginmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazin konumuna, buytkligiine, kullanim fonksiyonlarina,
imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna gore degerleme
tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmis, degerleme sonucu asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri 4.896.500.000 TL 110.207.067 USD 95.392.558 EUR

(*) 26.03.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 44,43 TL, 1,-EUR = 51,33 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 51 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 30.03.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri

Bilgi ve Belgeler

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylagimi vb.)

Uydu Fotograflari
Emsal Krokisi
TAKBIS Belgeleri
imar Durumu

Fotograflar

Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye

Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi

e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Gékhan GORCU Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403343) (Lisans No: 405988)
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UYDU FOTOGRAFLARI

}2 75 07133

2760013 0]

j2 760 /12 8)

FRAXREY)

2760745 5]

&N\ Bmen

(27601518 : ’

.

2760/133

27,60/430,
27.60/129
7,60/43%
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EMSAL KROKIiSi

(2460 415 0]
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TAKBIS BELGELERI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

blopu

FoDenun Liigrels

Tarih: 16-3-2026-14:07

Kayd: Olusturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Ada/Parsel 2760/129
Taginmaz Kimlik No. 138755878 AT YuzblgUm(m2): 303.34
Wiige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimssz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Beykoz Bagimsz Bolum Brit
Mahalle/Kay Adr: GOZTEPE Mah YuzOletimik:
e Bagimsiz Bolim Net
- g S
Kayit Durum: . Aktif i :
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ASKER| ALAN
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
932300229 (SN:6269653) SINPAS GAYRIMENKUL m 303.34 303.34 Ifraz Iglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET] (TSM)
¥) 11-02-2026
2588
1/2

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7v3qLKkHctH kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

R

Tarih: 16-3-2026-14:07

Kaydi Olusturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipl AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2760/130
Taginmaz Kimlik No: 138755879 AT Yuzolcim{m?2). 195.52
Hi/lige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz BolUm Nitelik:
Kurum Adi: Beykoz Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr GOZTEPE Mah, YuzOictm:
Mevkii: BENT YOLU Bagimsiz B&Im
Cilt/Sayla No- 31262 JORHmi:
e — it Blok/Kat/Girlg/88No:
ayrt Durum: i Pay/Payda.
Ana Taginmaz Nitelik: ASKERI ALAN
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mallk El Bifligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No v No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiyo
932300230 (SN:6269653) SINPAS GAYRIMENKUL - m 195.52 195.52 Ifraz Iglemi -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 11-02-2026
2588
1/2

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlian ile agsadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JtAmLQVGsGy kodunu Online Islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

272
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 16-3-2026-14:08

4

Kaydi Olusturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipk: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2760/131
Tagmnmaz Kimlik No: 138755880 AT Yiizélgtim(m2): 702.49
lishige: ISTANBUL/BEYKOZ Bafimssz BOlUm Nitelik:
Mahalle/Kdy Adr GOZTEPE Mah. YazOletmi:
: BENT vt Bagimsz BIGM Net
O Sar T s T AT
. e Blok/Kat/Girls/BBNG.
“.m Dm: i
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ASKER| ALAN
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistemn Malik El girtligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
932300231 (SN:6269653) SINPAS GAYRIMENKUL n 70249 702.49 Ifraz Iglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 11-02-2026
2588
1/2

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) g2MXWcMBpTC kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz,

2/2

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa33 | 51


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

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

Gayrimenkul Degerlome

vo
Focus Global Damgmanhk A.8.
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 16-3-2026-14.08

‘weblopu ¢

Kaydi Olugturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel. 2760/132
Taginmaz Kimlik No: 138755881 AT Yizdlgumim?2): 2388.04
li/lige: ISTANBUL/BEYKOZ Badimarz Balim Nitellk:
Kurum Adi Beykoz Bagimaiz Bokim Brit
Mahalle/Koy Ads: GOZTEPE Mah YuzOlgumi: '
3 Bagimsiz BoKim Net
e s
S e Blok/Kat/Girig/BBNo:
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellk: ORTAOKUL ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No ik No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevimiye
932300232 (SN.6269653) SINPAS GAYRIMENKUL - m 2388.04 238804 Ifraz Iglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 11-02-2026
2588

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) FTPp8MHRLGzo kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

G weblopu

TRP RN S vl

Tarih: 16-3-2026-14:0

Kaydi Olugturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

']

Zemin Tipk AnaTasinmaz Ada/Parsel. 2760/133
Taginmaz Kimlik No: 138755882 AT Yizolgtim(m2): 1,66
W/ hige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz Bolum Nitolik:
Kurum Adi: Beykoz Ba@imsiz Bolum Briit.
Mahalle/Kdy Adi GOZTEPE Mah. YozOlgoml:
Mevkii- BENT YOLU Bagumsiz BoIUm Net
Cilt/Sayfa No. 3/265 AP0t
= s Blok/Kat/Girig/BBNo:
o - Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Bostan
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik E1BIrMigl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No : No Payda Metrekare | Sebebi-Tanh- | Tarlh-Yevmiye
Yevmiye
932300233 (SN:6269653) SINPAS GAYRIMENKUL n 1.66 1.66 Ifraz Iglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 11-02-2026
2588
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agsagidaki barkodu taratarak;

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

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

Tarih: 16-3-2026-14:09

.y

N,

Kaydi Olugturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipl: AnaTasinmaz Ada/Parsel 2760/134
Taginmaz Kimlik No: 138755883 AT w@m: 46836.70
/lige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz Bolim Nitelik-
Kurum Adi: Beykoz Bagumsiz BOI0m Brit
Mahalie/Koy Adr GOZTEPE Mah. yazOicomt:
Mevkii- BENT YOLU eaﬂsmm““
Cilt/Suyfa No: 3/266 i s
Kaynt Durum: Aktif Arsa Pay, -
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligl | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No ‘ No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
, Yevmiye
932300234 (SN:6269653) SINPAS GAYRIMENKUL - n 46836.70 | 46836.70 Ifraz Iglemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 11-02-2026
2588
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jUfTOQadClw kodunu Online Iglemier

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Focus Global

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

‘weblopu

TR uun Sidueniy

Tarih: 16-3-2026-14:09

Kaydi Olugturan: AHMET GELIK ( SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $BI var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel; 2760/135
Taginmaz Kimlik No: 138755884 AT Yizdigim{m2): 4734.03
Wiige: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Beykoz Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adr: GOZTEPE Mah. YuzOlguma:
Mevkii: BENT YOLU Bagumaiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 3/267 ORI
Kayit Durum: Aktif e s
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitefik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
932300235 {SN:6269653) SINPAS GAYRIMENKUL m 473403 473403 Ifraz igtemi
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSM)
v 11-02-2026
2588
1/2

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 9n7gGe6o8er kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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iMAR DURUMU

ST IMAR
< DURUM

RAPORU

1 Mer't Ixar Planl ve oevIuatinag uygun olarak boj arsa 1Gin ingaat sart
ile yalmez proje tanzim edilebilir, insaat yaprlasaz.
2 Yap: ruhsati mirascat: esnasinda ISXi' den alinacak tazdikl: fosseptik veya kanal projes:, 1s: yalatim projesi ve raporu, zemin
etud raporu, itfalye onay:, Kadastro MOdurlidgunden alinacak roperli kroki, blogun cekme mesafelecini gdsterir insaat istikamet
roleves:, tabii zemin ve yol kotlara gosterir kot-kesit rolevesi, gerekli gorildGdu takdirde muhteiif en.boy Resitleri mimari ve
statik projelere eklenscektir. L

UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HiW(MLER

3.1, Parselin yGz aldig: yol isar kanunun 23. maddesine tabi olup, Mbdériigunden 1ligigi kesilaeden uygulama yapilamaz.

3.2. Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindas yonetmelik ile yurbrlikteki Istanbul fmar Yonetmelidi, Otopark we Sidainak
Yonetneliklerine gore uygulasa yapailacaktar.

3.31. Yola terk ve ka-u{a ayrilan kasialar kasu eline gegsecon uygulama yap:ilasaz.

3.4. Belirleneseyen yol geniglikleri ile kadastral simariar goz oniénde bulundurularak, terk, satin almalar ve blok ebatlar: ingaat
istikaset rolevesi belirlenecektir.

3.5, Illgilisinin sundugju evraklara, uygulama imar plampina ve imar plan: notlarina ?ore tanzim edilezds olan imer duruse.yapilamma
sartlarina gostermekte olup 50z konusu parseli kapsayan, ifraz islemlerinden kaynaklanan ve imar uygulaasalarin: etikileyen izlemler 13.
madde uygulama bir sorunlulude ir.

3.6. Zemin Etldl yapilmadan uygulama yapilasaz.

N

20/12/20624 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
ANADOLU HISARI : 2768 23 93,764.39 n’
Tdari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
GOZTEPE SALKINSOGUT SOKAK =

Plan Ady BEYKOZ ILGCESI, 1/1000 OLCEKLI BOGAZICI ALANI GERIGORONUM VE ETKILENME BOLGELERI KORUMA AMACLI
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI/2.ETAP

Plan Olcegi 1800 | Tasdik Tarihi | 38/11/2023
Fonksiyon Adi | TICARET VE KONUT ALANI
Kat Adedi 3 Yencok (m) 3
Taks a.25 Kaks (Emsal) 8.0
Fonksiyon Adx | KDNUT ALANI
Xat Adedi - Yencok (m) 9.50
Taks 9.15 Kaks (Emsal} 0.0

* Grafik alanidir, tapu alani degildir!
YALNIZCA BILGI AMACLIDIR Syt
Herhangd bir resmi islem icin kullanilamas! b $3
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Fonksiyon Adi

DURUM
RAPORU

IMAR

Kat Adedi - Yencok (m) a
Taks a.ee Kaks (Emsal) 0.0

Fonksiyon Adi | PARK
Kat Adedi Yencok (m} ]
Taks 0.80 Kaks (Emsal} 8.0

* Grafik alanidir, tapu alani dedildir!
YALNIZCA BILGI AMACLIDIR
Herhengi bir ressi istes icin kullemilamsz!

Sayfa 2
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Focus Global Damam:?\lnk A.8.
Bwyecs Bebecrua
v vir Safvrcsn MEcrtish
S ELISS0018.82 05 S0247 0850
Tt 2512 200¢
Ocsym NRumanes: 2004-01150
‘ <1/ T.C.
‘."‘ BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
Beykoz Imar ve Sehircilik Madarloga
Seiadiyen
Sayr : E-60539918-622.03-5924/16959 25.12.2024
Konu :© Goztepe Mh. 2760 ada 23
parsel

SINPAS GAYRIMENKUL YAT.ORT.A.S. vekili FERDAL PAPATYA
Bagailar Mh. Urfa Bulv. No:121/1 D:16 Baglar-DIYARBAKIR

Hgi : 18.12.2024 tarihli ve 89180 sayil dilekceniz.

llgt  dilekgenizde, Bevkoz ilgesi  Goztepe Mahallesi 2760 ada 23 parsel sayil tagmmmazan imar  duruma
bilgisi istenmektedir.

Beykoz ilgesi Goztepe Mahallesi 2760 ada 23 parsel, Istanbul Boyoksehir Belediye Meclisi'nin 23.11,.2023 tarih ve
1258 sayih Meclis Karan ile uygun gorilen, 30.11.2023 tarihindc onaylznan ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi
gereftince, 31/01/2024 - 297022024 tarihieri arasmda | ay (30 gon) stre ile askiya ¢ikanlan “Bevkoz llgesi, 1/1000 Olgekli
Bogazigi Alam Gengorinam ve Ftkilenme Bolgeleri Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani2. Frap” imar planinda,
TAKS:0.15 Yenook:9.50m intifalt KEI semboila Konut Alam, TAKS:0.25 Yengok:3 kat imifali TICK! semboliii Ticaret +
Konut Alany, Ortaokul Alani, Asken Alan, Tagkina Maruz Alan, Park Alant ve Yol olarak planlanmuster.

Mckansal Planlar Yapim Yonetmelidi'nin “Planiarin onaylanmast ve yiir@rigge girmesi” bashikh “Madde 32— (1)
Cevre diizeni plan, nazim imar plant ve uygulama imar plam ile bu planlara iligkin revizyon, tave ve degigiklikler idarelerin
Karay meretlerince onayianarak yirtrfiige girer _Ancabiosdamaimar play kesiiesmeden i weulamasi saplamas.

“Planlarin tlany, itirazlar ve kesinlegmes(” baghkh “Madde 33— (1} Cevre ditzens plamt ve imar planiar) onaylandifs
warthten ittharen en ge¢ on bey iy gand icinde gz giin stiveyle herkesin ghrebilecegt yekilde idarelerce tespit edilen ilan
yverlerinde asdmak suretivie ve idarelerin internet savialarinda ey zamanli olarak ilan edilir

(4} Planlara ittraz, oz ginlgk dan strest iginde darveye yamlie ve isrirazlar idarece degerfendirilir. [darenin karar
mercilnce (traziarnn _reddedimesi halinde. planiar baskaca bir onav_igdemine gerek kalmaksizin red karory rarihinde
kesinlesir. ftirax olmamas: halinde planiar aske stresinin somunda kesinlegir. " hokmonde oldugundan koruma amagh
uygulama mmar plam késinkestikten sonra uygulama vapilabilecektir

Bilgilennize nca ederim

Al Cihan SAKMAN
Imar ve Sehircilik Madara V.

Bu balpe, gilvenll elekironk smza e imzalanmeghic

Degrulama Kod 262C4EAA Dojrulama Adresi: hitbs-fwww.turkive gov.inbeykoz-belediyesi-abys
Adres: Gumgsuyu Mah Kelle Ibeabim Cad. No:43 Belgr icen: FATMA TURAN

Fosta Kodu 34820 Beykow/Istanbul Schur Plancis:

Telefon No 444666! hn Nex: Dahili No

Kep Adresi: :

Web bitps/'www bcvkoz beltr/
1
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BOLGTLER! MOMUMA AMALL REVIZYON UYGULAME IMAR PLANI | 2 ETAP PLAN UYGLLAMA

QENEL PONOMLER
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e e
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SIRKET LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu
Mubhasebe Standartian Dairesi Baskanh:

Sayr :E-36231672-415.01-9149 11.09.2020

Konu :Listeye Alma
FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FABRIKA MAHALLESI 786. SK. BIRTANE GOLD PLAZA APT. NO: 21/1
YENISEHIR/DIYARBAKIR

Il : 01.07.2020 tarihli ve 1 sayih yazmnez.

figi'de kayith bagvurunuzla Sirketiniz tarafindan Kurulumuzun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (Teblis) ¢ergevesinde,

gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde bulunulmustur. Kurulurmuz Karar
Organi'nin 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karanyla;

A) Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere Kurulca listeye ahinma talebinin olumlu
karsilanmasina,

B) Sirketiniz esas stzlesmesine, “Kurulus biinyesinde sorumiu degerleme uzman: olarak gérev
almak amaciyla gergeklestirilecek sermaye paylarimin devrine iligkin olarak Kurulun uygun

gortigtintin alinmas: zoruniudur” ifadesinin eklenmesi hususunda bilgilendirilmenize

karar verilmistir. Bu gergevede:;

a) Sermaye piyasas: mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin mevzuata
uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde
Kurulumuz listesinden gikarnimamz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz Internet sitesinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiindeki “Diizenlemeler”
baghgin “Iike Kararlan ve Duyurular™ alt bagh@inda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina
uygun olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna intemnet sitenizin ilgili bsliimiinde yer

verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 say:l: Haftahk Balteni ile kamuya duyurulan 22.01.2013
tarih ve 3/67 sayili Kurulumuz Karar Orgami Karar: uyannca, degerleme kuruluglarinm Teblig
gergevesinde yapmakla yiikiimlii bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yani sira
elektronik imza ile elektronik ortamda da gergeklestirmekle yiikiimlii olduklan, sz konusu karar
uyarmca degerleme kuruluglannin Teblig kapsarminda yapmas: gereken bildirimleri elektronik ortamda
gerceklestirmemeleri halinde, Sermaye Piyasas: Kanunu'nun 103 iincil maddesinin birinci fikras:

uyannca haklannda idan islem tesis edilebileceg:,

¢) Tebligat Kanunu'nun 7/a maddesine istinaden gikartilan Elektronik Tebligat Y 6netmeligi'nin
“Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ baglikli 7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizce kayith

Shenaafe Kensal Mlasatiost, Demmdngumr Balo (Exdipeiil Yoled Mo 555 00310 Caatayad AMKARA. Tet: (312 2929000, Faky- (1571 2909000 Laterner Mt cory wl srs
Harbipe M. Asier Ocags Chl Mo08 Siirer Plass T4367 SRS TANEUT . Fel (203) 244400 Falla (212 1545500 Bl g ANspewryy

B belge axza e Welpr No . IeS8400s o808 85T 206 TN Sadall UZIMAN
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elektronik posts adresi (KEP) temin edilerek bir ay igensinde Kurulumuza bildirilmes: gerektigs,

d) Kurulumuzun V1I-128.7 sayih Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil
Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'inin "Sicil tutma” basliklt 19'uncu maddesi uyannca, Sirketiniz
lisansh personelinin ise girislerinde girig tanhinden ve bu personelin isten ayniimalan balinde de aynhs
tarthinden inbaren 10 is giinit icerisinde Sermaye Piyasast Lisanslama Sicil ve Egitim Kuruhisu A.S."ye
(SPL) Sirketiniz tarafindan bildirimde bulunulmas: ve bu itibarla, séz konusu bildirimlerin
yapilabilmesini teminen Sirketiniz tarafindan SPL ile iletisime gecilerek gerekli islemlerin
vapilmas) gerektifi,

e) Tirk Ticaret Kanunu'nun 3987inci maddesi kapsamunda gikarilan ve 23.01.2013 tarih ve 28537
sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 2012/4213 sayili Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin
Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan ile Kurulumuzun Seri-X, No:22 Sermaye Piyasasinda
BaZimsiz Denetim Standartlan Hakkinda Tebliz"inin Baslangig Hitk{imlerinin 5'nei maddesi uyannca,
gaynmenkul degerleme girketlerinin finansal raporlarinin bagimsiz denetime tabi tutulmast zorunlu
oldugundan, Sirketinizin yillik finansal raporiarinin her yil bagimsiz denetime tabi tutularak Teblig ve
Kurulumuzun [I-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi

kapsamunda Kurulumuza génderilmes: gerektif,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda vapilmas: gereken bildirimierin Kurulumuz
“Uzaktan Veri Alim Projesi-Degerleme Kuruluglan™ (UVAP-DK) sistemine isbu vazinn Sirketinize
teblig tarihinden itibaren bir ay i¢erisinde vapilmas: hususunda geregini rica ederim.
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TDUB MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.04.2025 Belge No: 2025-03.14109

Sayin Halil Turan KASAPCOPUR
(T.C. Kimlik No: 14873984758- Lisans No. 410925)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Konut Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 1 (bir) yilhk mesleki tecrbe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

Hakan UFUK
Genel Sekreter Ya”éaB;:::gEd

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.12.2022 Belge No: 2022-01.11022

Sayin Fatma KUPELI
(T.C. Kimlik No: 21094670054 - Lisans No: 405383)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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TUBLTE SREENLINE STWANLAR FLG
TAE TRUBER ATEZCATIEN M APPRASILCR

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 20.06.2022 Belge No: 2022-01.2187

Sayin Gékhan GORCU
(T.C. Kimlik No: 60868386296 - Lisans No: 403343)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

/] U&ﬂf/

Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

ipoUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI|

Belge Tarihi:20.05.2020 Belge No: 2019-01.3228
Sayin Serek Serhat AKAY
(T.C. Kimlik No: 59569236184 - Lisans No: 405988 )

Serme.!'ye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gcergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (besg) yilik mesleki tecriibe
sartini sagladi§iniz tespit edilmistir.

| S 7/
/'_/f g 11
Doruk KARSI E AY
Genel Sekreter ncanBas'g(zGDU
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