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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

24.04.2023

DAYANAK SOZLESMESI

24.04.2023

DEGERLEME TARIHI

10.05.2023

RAPOR TARIiHi

11.05.2023 — 2023/ HALK GYO - 4

RAPORUN KONUSU

Istanbul Ili, Beykoz ilgesi, Akbaba Mahallesi, 342 parselde yer alan “Tarla ve
Calilik” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/a
fikrasinda yer alan “Gayrimenkuller, gayrimenkule dayali haklar,
gayrimenkul projeleri, altyap1 yatirim ve hizmetleri ile projelerinin portfoye
dahil edilmesi veya portfoyden cikarilmasi” hiikmiine binaen, Sermaye
Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

TURKIYE HALK BANKASI A.S.

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Beykoz Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan bilgiye gore,
degerleme konusu parselin bulundugu bolgedeki 1/5000 dlgekli imar planinin
Istanbul 2. Idare mahkemesinin 31/03/2022 tarihli 2019/1462 esas ve
2022/503 nolu karar1 ile iptal edilmistir. Ancak Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesinden alinan bilgiye gore degerleme konusu parsel 1/5000 olgekli 3.
Etap Nazim Imar planina gore, 9.000 m2’si askeri alanda, kalan kisminin da
6zel orman alaninda kalmaktadir.

Beykoz Orman Isletmesinden temin edilen bilgilere gére degerleme konusu
taginmaz 6zel orman statiisiinde kalmaktadir. 6831 Sayili Orman Kanununun
52nci maddesi geregi Bakanli onayi ile %6 y1 gegmemek sarti ile imar
planlamasina uygun yapilabilecegi belirtilmistir. Ancak s6z konusu yapilagsma
hakkinin sadece bakanlik onayina tabi olmasi sebebi ile degerleme agsamasinda
parsel iizerinde yapilagma hakki olmayacagi kabul edilmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Tasinmazla alakali herhangi bir kisitlayict unsur bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 11.05.2023
TARIHLI (KDV HARIC)
DEGER

161.000.000.-TL
(YUZALTMISBIRMILYON.-TURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

BURAK DEMIR
(SPK Lisans No: 908066)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

UYGAR ZAIM
(SPK Lisans No: 404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirli resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S

Sirket Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukart Dudullu -
Umraniye / ISTANBUL

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak, iilkemiz
gayrimenkul piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in
deger yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin 6nde gelen giivenilir
firmalarindan biri olmak adia 18.10.2010 tarihinde faaliyete ge¢mistir. Subat 2013 tarihinde
halk arz olan Sirket, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem gérmektedir.

Sermayesi: : 1.570.000.000 TL

Halka Agiklik : Agik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta > info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERiI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Akbaba Mahallesi, 34 parselde

yer alan “Tarla ve Calilik” niteligindeki taginmazlarin piyasa satis degerinin tespiti Amaciyla
hazirlanmastir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini talep ettigi tapu
bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye imzali sekilde teslim
edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan asagidaki rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi 1 26.04.2021
Rapor Numarasi :HB - 1599

Rapor Degeri : 32.000.000.-TL

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi :11.05.2023 — 2023/HALK GYO - 4

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Burak DEMIR (Spk Lisans No: 908066)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 24.04.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :25.04.2023 - 118

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmustir.
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3 DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1  DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI
Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut

durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmig sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
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e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

4 GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN TAPU BILGILERI
il ISTANBUL MevKkii -

Tige BEYKOZ Pafta -
Bucak - Ada -

Mahalle AKBABA Parsel 342

Sokak - Yiizol¢iimii 173.892 m?

Malik Tiirkiye Halk Bankas1 A.S. Ana Tasinmaz Niteligi TARLA VE
CALILIK

LIKAT

X DIGER (ANA
MULKIY TASINMAZ)
ETI

[] KAT IRTIFAKI [JDEVRE MULK

42 TAPU KAYITLARI

Miisteri tarafindan iletilen 11.05.2023 tarihli tapu kaydina degerleme konusu taginmaz
iizerinde asagidaki kayitlar mevcuttur.

Beyanlar Béliimiinde:

- 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.(
Sablon: 3402 Sayil1 Kadastro Kanunun 22. Md. Fikrasinin (a) Bendi Geregi Belirtme.)
(T:04.05.2021- Y:6605)

Askeri Giivenlik Bolgesi Igerisinde Kalmaktadir.( Sablon: Askeri giivenlik bolgesi
belirtmesi) (T:25.01.2019-Y:966)

2. DERECEDE KARA ASKERI YASAK SAHA ICERSINDE KALMAKTADIR
12/09/1995 Y: 1821( Sablon: Askeri giivenlik bolgesi belirtmesi) (T:12.09.1995-
Y:1821)

TAMAMI ORMAN SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR 30/05/1995 Y: 953 D.S:
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1054 09/07/1999( Sablon: 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B Maddesi Geregi
Belirtme) (T:30.05.1995-Y:953)

Bu 6zel orman 6831 sayili kanunun 3373 sayili yasa ile degisik 52. Maddesi hiikmii
geregince 500 hektardan kiigiik parcalanip satilamaz mirascilar arasinda ifrazen taksim
edilemez ve lizerinde aynt madde hitkmii disinda insaat yapilamaz 28/06/1994 y:

1406( sablon: 6831 sayili orman kanununun 52. Maddesi geregi 6zel orman
belirtmesi) (t:28.06.1994-y:1406)

OZEL ORMANDIR 17/01/1979 K.NO : 89( Sablon: 6831 Sayil: Orman Kanununun
52. Maddesi Geregi Ozel Orman Belirtmesi)

L TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtf Malikler igin Detayl + SBI var )

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel
Zemin No : 25087973 Yiizblgim
i1/iige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Nitelik
Kurum Adi : Beykoz TM

Mahalle / Koy Adi : AKBABA Mah.

Mevkii : BEYPINARI

Cilt/ Sayfa No s 4/338

Kayit Durum : Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S/B/i Agiklama
Beyan OZEL ORMANDIR 17/01/1979 K.NO : 89

Beyan 3402 Sayalt Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina
tabidir. =0

2. DERECEDE KARA ASKERI YASAK SAHA ICERSINDE
KALMAKTADIR 12/09/1995 Y: 1821

Beyan

Beyan  Askeri Gavenlik Bolgesi Igerisinde Kalmaktadir.
Beyan ~ BU OZEL ORMAN 6831 SAYILI KANUNUN 33
DEGISIK 52. MADDESI HOKMU GEREGINCE

D.S: 105409/07/1999

Sistem No Malik =i
780557 HALK

* Tesis edilen sei

A
=

43 GAYRIMENKULLERIN ADRES BiLGILERI
Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Akbaba Mahallesi, Tuna Caddesi 342 parsel
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5 IMAR VE PROJE BIiLGILERI

51 IMAR BILGILERIi

PLAN OLCEGI

1/5.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Beykoz Belediyesi IMAR PLANI ONAY | 17.12.2018
TARIHI

TAKS

- YUKSEKLIK (H)

KAKS

- EMSAL

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

- - - INSAAT NIZAMI

LEJANT

OZEL ORMAN / | iIMAR DURUM
ASKERI BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Beykoz Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden alinan bilgiye
gore, degerleme konusu parselin bulundugu bolgedeki 1/5000 oSlgekli
imar planmnin Istanbul 2. Idare mahkemesinin 31/03/2022 tarihli
2019/1462 esas ve 2022/503 nolu karar1 ile iptal edilmistir. Ancak
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinden alinan bilgiye gére degerleme
konusu parsel 1/5000 &lgekli 3. Etap Nazim Imar planina gére, 9.000
m2’si askeri alanda, kalan kisminin da 6zel orman alaninda kalmaktadir.

Beykoz Orman Isletmesinden temin edilen bilgilere gore degerleme
konusu taginmaz 6zel orman statiisiinde kalmaktadir. 6831 Sayili Orman
Kanununun 52nci maddesi geregi Bakanli onayi ile %6 y1 gegmemek
sart1 ile imar planlamasina uygun yapilabilecegi belirtilmistir. Ancak s6z
konusu yapilagsma hakkinin sadece bakanlik onayina tabi olmasi sebebi
ile degerleme agamasinda parsel lizerinde yapilasma hakki olmayacagi
kabul edilmistir.
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52 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

RUHSAT TARIH VE NO

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

YIKIM KARARI BiLGiSi

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BIiLGI

EGER BELIRILi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

Tasinmazlar bos parsel olup, tizerinde ruhsath ve
projeleri yap1 bulunmamaktadir.

5.3

GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,

RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Beykoz Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii’'nden temin edilen bilgiye gore degerleme
konusu taginmazlar i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi

bilgisi alinmistir.

6 GAYRIMENKULLER iLE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK
DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN KUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE ILISKIN BILGI

6.1

MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

Degerleme konusu taginmazin son 3 yil i¢erisinde miilkiyet degisimi olmamaistir.

6.2

KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumunda son 3 yil i¢inde bir degisiklik olmamustir.
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6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

6.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son 3 yil i¢inde bir degisiklik olmamistir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

Degerleme konusu taginmaz {izerinde 3402 sayili kanuna istinaden konulmus 22/a belirtmesi
bulunmaktadir. Bu uygulama sonucunda parsel konum ve yiizol¢iimiinde ufak da olsa
degisiklik olma ihtimali mevcut olup tasinmaz degerine etkisi goz ardi edilebilecek sekilde
gerceklesmektedir.

7 GORUSLERIN DEGERLENDIRILMESI

7.1  Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi
bilgileri edinilmistir.

7.2 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Degerleme konusu taginmaz iizerinde tasarrufa engel herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

7.3  Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumlar1 Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin devredilmesi ile alakali herhangi bir smurlayict durum
bulunmamaktadir.

7.4 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Allmindan Itibaren bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar lizerinde herhangi bir proje gelistirmeye yonelik bir calisma olmadig1 goriilmiistiir.

75  Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk: ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smmirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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7.6 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Portfoye
Allnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklart igin III-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi taginmazin tapudaki niteligine uygun olarak GYO portfoyiinde bulunmasina engel bir
durum yoktur.

8 GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul hazirlanmis sézlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZIiKi VE TEKNIK BILGILERI

Degerleme konusu taginmaz 173.892 m? yiizolgtimli “Tarla ve Calilik” nitelikli 342 parseldir.
Parsel geometrik olarak amorf bir sekle sahip olup topografik olarak ise egimli bir arazi yapisina
sahiptir. Tasinmazin Tuna Caddesine yaklasik 865 m cephesi bulunmaktadir. Konu tasinmazin
tizeri aga¢ ve dogal bitki ortiisii ile ortiiliidiir. Parselin sinirlarini belirleyici olarak gevresinde
duvar, tel 6rgli vb. unsur bulunmamaktadir. Sadece dogu cephesinde yol boyunca yol bariyerleri
bulunmaktadir. Tasinmaz lokal olarak istanbul Bogaz1 manzarasina sahiptir. Parselin alt kotu
ile list kotu arasinda yaklasik 25 metrelik bir fark oldugu gozlemlenmistir.




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

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR
Degerlemeye konu taginmaz “Tarla Ve Calilik” vasifli olup, tizerinde ruhsatli ve projeli
bir yap1 olmadig1 goriilmistiir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz “Tarla ve Calilk” vasifli olup, lizerinde ruhsath ve projeli
bir yapi olmadigi gérilmustar.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Kat irtifaki kurulmadigi i¢in bagimsiz boliim bulunmamaktadir.
13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 DUNYA VE TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Iktisadi faaliyet 2022 yilinm ikinci ¢eyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. S6z konusu
dénemde Gayrisafi Yurt I¢i Hasila (GSYIH) yillik bazda yiizde 7,6 artarken mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis donemlik biiyiime ilk ¢eyrege kiyasla hizlanarak yiizde 2,1 oraninda
gerceklesmistir (Grafik 2.3.1). Boylece Tiirkiye nin uzun donemli biiylime egilimindeki gii¢lii
seyir siirmiistiir (Mercek Alt1 2.1, Kutu 2.1). Uretim yoniinden degerlendirildiginde, ikinci
ceyrekte yillik biiylimenin temel belirleyicileri hizmetler ve sanayi sektorii olurken ingaat
sektorii bliyiimeyi sinirlamigtir. Savasin olumsuz etkilerine ragmen turizm faaliyetlerindeki

giiclii seyrin siirmesi hizmetler sektorii katma degerindeki artista dnemli rol oynamustir. Ikinci

ceyrekte giiclli seyreden i¢ talebin yani sira ihracattaki kuvvetli seyir sanayi sektorii katma
degerindeki artigin belirleyicileri olmustur. Donemlik biiylimeye en yiiksek katki hizmetler
sektoriinden gelirken sanayi sektoriiniin katkist sinirli kalmis, ingaat sektorii ise donemlik
biliylimeyi azaltic1 yonde etkilemistir (Grafik 2.3.2). Harcama yoniinden bakildiginda yillik
biliylimenin temel siirtikleyicisi 6zel tiiketim Onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olurken net
thracatin yillik biiyiimeye katkis1 2,7 puan olmustur (Grafik 2.3.3, Mercek Alt1 2.2). Makine-
techizat yatirirmlarindaki yillik ve donemlik biiylime egilimi bu donemde de siirmiistiir. Boylece
bliylimenin kompozisyonunda net ihracat ve makine-techizat yatirimlar1 gibi siirdiiriilebilir
bilesenlerin payr son yillarin en yliksek seviyesine ulagmistir. Bununla birlikte insaat
yatirimlarindaki zayif seyrin stirmesi toplam yatirimlarin biiyiimeye katkisini sinirlamistir.
Mevsimselikten arindirilmig verilerle bakildiginda donemlik biiyimeye en yiiksek katki 2,4
puan ile nihai yurt i¢i talepten gelirken net ihracatin katkis1 0,9 puan olarak gerceklesmistir.
Stoklar donemlik biiylimeyi 1,2 puan azaltic1 yonde etkilemistir (Grafik 2.3.4).
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Grafik 2.3.1: GSYIiH Yillk Bilyiimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Ceyreklik Bilyimesine
Yoninden Katkilar (% Puan) Uretim Yéniinden Katkilar (% Puan)

. Sanayi I Hizmetler Tarim I Sanayi mm Hizmetler
] in;aat Net 1'IIIErgi GSYIH ] insaat et vergi

ek

‘I|2|3|4 1 |2|3|4 ‘I|2|3|4 1|2|3|4 ‘I|2|3|4 ‘I|}'_
2007 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |22

Kaynak: TCME, TOIK. Kaynak: TCME, TUIK.

Grafik 2.3.3: GSYiH Yillik Bilyiimesine Grafik 2.3.4: GSYiH Ceyreklik Bilyiimesine
Harcama Yéninden Katkilar (% Puan) Harcama Yonidnden Katkilar (% Puan)

mm Ozel Tiketim Y atinimlar mm Ozel Tiaketim . Y atinmilar
Kamu Tiketimi mmm Net ihracat Kamu Tiketimi mm Met ihracat
Stok Degisimi* GSYIH Stok Degisimi* GSYiH

Ay

| -
‘I|2|3|4 1 |2|3|4 ‘I|2|3|4 1|2|3|4 ‘I|2|3|4 ‘I|2

-15

2007 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |22 2022

Kaynak: TCMB, TOIK. Kaynak: TOCME, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakl istatistiki saprmay * Stok ve zincir endeks kaynakh istatistiki sapriay
icermektedir. icermektedir.

2022 yili iiglincii ¢eyregine iligkin veriler azalan dis talebin de etkisiyle iktisadi faaliyette ivme
kaybina isaret etmektedir. Yilin ilk iki ¢eyreginde sirasiyla yiizde 1,9 ve 0,9 oraninda artan
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis sanayi iiretimi Temmuz-Agustos doneminde bir
onceki ¢ceyrege kiyasla yiizde 3,9 oraninda azalis kaydetmistir (Grafik 2.3.5). Sanayi tiretiminde
goriilen azalista Temmuz ayindaki bayram tatili ile baglantili kdprii giinleri ve fabrika tatilleri
nedeniyle ¢aligilan giin sayisinin az olmasi etkili olmustur. S6z konusu iiretim kayiplar1 Agustos
aymda sanayi tiretiminde aylik bazda ger¢eklesen artigla kismen telafi edilmistir. Temmuz—
Agustos donemi sanayi iiretimi gelismeleri incelendiginde tasit harig biitiin sektorlerde ve ana
mal gruplarinda {iretimin donemlik bazda geriledigi goriilmektedir. Uretimdeki azalisa iigiincii
ceyrekte dis talepte goriilen yavaglamanin ihracatta yol actig1 ivme kaybinin da katki verdigi
degerlendirilmektedir. Sanayi ciro endekslerine gore Temmuz—Agustos doneminde yurt ici
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talepteki diisiis siirmiis, yurt dis1 talepteki azalis ise ivmelenmistir (Grafik 2.3.6). Perakende
satis hacim endeksinin TemmuzAgustos aylar1 ortalamasi bir dnceki ¢eyrege gore artarken
donemlik biiylime hiz1 yavaslamigtir (Grafik 2.3.7). Kartla yapilan harcamalar iiciincii geyrekte
artis kaydetmekle birlikte artig oran1 bir 6nceki ¢eyregin altinda gergeklesmistir (Grafik 2.3.8).
S6z konusu gostergelerin yani sira Iktisadi Yénelim Anketi, PMI ve sektorel giiven endeksleri
gibi anket bazli gostergeler ile diger yiiksek frekansli veriler de tigiincii ¢eyrekte iktisadi
faaliyette donemlik bazdaki yavaslamayi teyit etmektedir. Imalat sanayi firmalarinin kayith i¢
ve dis piyasa siparisleri ile gelecege yonelik siparis beklentilerine bakildiginda toplam talepte
zayiflama gozlenmektedir (Grafik 2.3.9 ve Grafik 2.3.10). Bu donemde yapilan saha
goriismelerinden edinen bilgiler de iktisadi faaliyete iliskin goriiniimii teyit etmektedir.

Grafik 2.3.5: Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim Grafik 2.3.6: Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim ve
ve Takvim Etkilerinden Arindirilmis, 2015=100) Takvim Etkilerinden Arindinlmis, Reel, 2015=100)
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* Temmuz-Agustos aylan ortalamasidir. * Temmuz-Agustos aylan ortalamasidir.

1]2[3‘4 1\2\3[4 1‘2|3|4 1|2‘3|4 1‘2|3‘4 1|2ﬂ 1|2‘3|4 1‘2|3‘4 1[2‘3|4 1|2[3|4 1|2|3[4 1‘2131

Grafik 2.3.7: Perakende Satis Hacim Grafik 2.3.8: Kartla Yapilan Harcamalar
Endeksleri (Mevsim ve Takvim Etkilerinden (Mevsimsellikten Arindirilmis, Reel, 2020C1=100)
Arnndinlmisg, 2015=100)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
* Temmuz-Agustos aylar ortalamasidir.
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Grafik 2.3.9: IYA Kayith Siparisler (Normal
Ustii-Normal Alti, Mevsimsellikten
Arindinimis, %)

Grafik 2.3.10: iYA Siparis Beklentileri (Gelecek
3 Ay, Artacak-Azalacak, Mevsimsellikten
Arnindinlmis, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

13.2 SEKTOREL VERILER!

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baglamistir.
ABD’den AB’ye kadar pek cok iilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek diizeyine
cikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak {izere pek ¢ok para otoritesi enflasyonun
yaratacag1 olumsuzluklara kars1 biiyiime ve istthdam kaybin1 goze alir bir tutum sergilemeye
baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri
giderek gliglenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep diisiiniildiigiinde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler i¢in tehdit
olusturmaktadir.

2022 yili tiglincli ¢eyreginde de benzer ekonomik egilimler devam etmektedir. Diger
yandan kuzey yarim kiirede kisa giriliyor olmasi, Ukrayna-Rusya savasanin getirdigi riskler ve
enerji sorunlari sistematik risk olarak goriilmektedir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik
degisken olarak ise ‘biliylime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini
analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime olduk¢a sorunlu bir hal
almistir. Sadece ekonomik onlemler kiiresel olarak biiylimeyi asagiya cekmemis ayni zamanda

L https://www.gyoder.org.tr/files/202206/3b656303-4428-400b-8859-b97¢c20991137.pdf
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enerji sorunu ve basta hammadde olmak iizere pek c¢ok iiriinde yasanan dalgalanmalar
belirsizlikleri artirmistir. Biiylimenin saglikli ve siirdiiriilebilir olmasi giin gectikge zor bir hal
almaktadir.

IMF tarafindan yayimlanan (Ekim-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Geg¢im Kriziyle
Miicadele’) raporunda Tiirkiye ekonomisinin bu yila iligkin biiyiime beklentisini yiizde 4’ten
yiizde 5’e ¢ikarmistir. Temmuz raporunda 2023 yilinda ytizde 3,5 biiylime tahmini yapan kurum
son raporunda bu orani yiizde 3 oranina diisiirmiistiir. Diinya ekonomisinin gecen yil ylizde 6
biiyiidiigii animsatilan raporda, kiiresel ekonominin bu yi1l yiizde 3,2 ve gelecek yil yiizde 2,7
bliylimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, temmuz ayinda yayimladig1 raporda, kiiresel
ekonominin 2022’de yiizde 3,2 ve 2023’te yilizde 2,9 biiyiiyecegini ongoérmiistii.

Yasanan asagi1 yonlii revizyonda enflasyonun dnlenmesi i¢in atilan sikilastiric tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmastyla siiregelen eden UkraynaRusya
savasinin etkisi olmustur. Incelemede 6zellikle dikkat ¢ceken nokta ise enflasyonun hedefe
diisiiriilmesi amaciyla salgin sirasinda benzeri goriilmemis bir destek saglayan para ve maliye
politikalarinin normallesmesinin talebi soguttugu belirtilerek, ekonomilerin énemli bir kisminin
biliyiimede yavaslama veya tam bir daralma i¢inde oldugu aktarilmistir. IMF’nin raporunda,
“Kiiresel ekonominin gelecekteki sagligi, kritik olarak para politikasinin bagarili bir sekilde
ayarlanmasina, Ukrayna’daki savasin seyrine ve Cin’deki gibi salginla ilgili arz yonlii daha
fazla aksama olasiligina bagli.” denilmistir.

Yukaridaki ana risk ve sorunlarin diginda aslinda kiiresel olarak ‘fakirlesme ve gelir
dagiliminda yasanan bozulmanin kisa stirede onarilamamasi halinde talep yapisinda ciddi bir
hasar birakacagi goriilmektedir. Bu durumun varlik fiyatlarina ve ingaat sektoriine de etkileri
olacag1 asikardir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglar1 lizerinde etki yaratmaktadir. Bliyiimenin canli olmast bir avantaj olsa da fiyat

istikrarinin saglanamamasi da tiim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu
talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tiirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin dokuz aylik déneminde ivmesi
azalmakla birlikte, konut satislarinda artig egiliminin siirdiigli sdylenebilir. Dokuz aylik siirecte
1 milyon 57 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayn1 donemine gore yiizde 11,4’liik bir
artig1 isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise en dnemli artis 2021 yilin ilk yarisina gore,
ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayn1 déneminde ipotekli satislar yiizde 25,7’ lik bir
artis gostermis ve 181 bin adete ulagsmistir. Siirecte talebin giiclinii bir par¢a kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL’ nin yabanci para
degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar giiclii bir sekilde devam
etmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglar1 Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni
donemine gore ylizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur.
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Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yagsanmustir.
TCMB tarafindan agiklanan 2022 Agustos ay1 verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayma gore
nominal olarak yiizde 184,6, reel olarak ise ylizde 57,2 oraninda artis ger¢eklesmistir. Tiirkiye
genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL’ye ulasmistir. En yliksek metrekare fiyati ise
Istanbul da gergeklesmis olup 24.533 TL olmustur

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

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 bagli Saray, batida Tekirdag'a baglh
Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ye
bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagl Korfez, giineydoguda Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri
ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kdopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul ilinin yiizélgiimii 5.461 km?dir. Gelisme ve biiyiime
stirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen
sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlart igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kay1t Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar1 icindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayist bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65°i Avrupa Yakasi; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasit ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve
tiitlin gibi tirlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil {iretimi, petrol iirtinleri, kauguk,
metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iirlinler, makine, otomotiv, ulagim
araclari, kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi {Uriinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilamin yaklasik %25°lik kismini olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan sektordiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik
limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke toplammin yaklasik
%30'unu olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren Ozel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulagtirma-haberlesme sektorii %15'1 asan bir paya sahiptir..
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14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

A

EEGERLEMEYE KONU TASINMAZ

Anadolu E
KAKavagi

Iskelesi &2

Yusa Hazretleri Tepesi h

Yusa Cnmi‘
D

Akbaba Sultan Turbesi 4
N ’

Dereseki

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul 1li, Beykoz Ilgesi, Akbaba Mahallesi, 342 parselde
konumlu “Tarla ve Calilik” vasifli tasinmazdir. Taginmaza ulagim bélgenin ana arterlerinden
olan Ortagesme Merkez Camii 6nilinden Tokatkdy Mahallesi istikametine dogru Cayir Caddesi
iizerinde yaklasik 400 m ilerledikten sonra Akbaba Mahallesi tabelas: takip edilerek Akbaba
Caddesine sapilip yaklasik 3 km ilerledikten sonra sola Anadolu Feneri Mahallesi tabelasi takip
edilerek Anadolu Feneri Yoluna doniiliip yaklasik 2,3 km ilerledikten sonra sola Tuna
Caddesine girilerek saglanmaktadir. Ekspertize konu tasinmaz 350 m ileride solda yer
almaktadir. Tasinmazin konumlandigi Tarla ve Calilik Anadolu Feneri Yolu ve Akbaba
Caddesine yakin konumda yer almaktadir. Tasinmaza toplu tagima araglari ile ulasimi kisith
olup daha ¢ok 6zel arag ile ulasim saglanmaktadir.

14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal
X
. . . |% 70'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
Genel Insaat Seviyesi X

Hizl i Y
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Arz/Talep

Miilk degeri




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

Genel Kullanim | Kiract agirlhikli Mal sahibi agirlikli

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

orani (%) X

15 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerlemeye konu arsa vasifli tasinmazin konumlu oldugu bdlge bos parseller ve
mistakil konut yapilar1 seklinde gelismis bir bolgedir. Bolgede ayrica su dolum tesisleri de
bulunmaktadir.

15.2 ENIiYi VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalart sonucu parselin mevcut niteligi ile uyumlu olarak degerlendirilmesinin en iyi ve
verimli kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Istanbul Bogaz1 manzarasina sahiptir. e Parselin amorf formunda olmas1
e Ulasim olarak 06zel araglarla rahat e Sinirl bir alict kitlesine hitap etmesi
ulasilabilmesi. e Yapilasma hakki bulunmamasi

16 DEGERLEME BiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

161 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklagimi asagidaki
varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iy1 diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
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-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapiin giinimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asimnma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yo6ntemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimer agisindan gelir tireten miilkiin

pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Y&ntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.
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16.4 DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilifi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Degerleme
konusu tasinmazin herhangi bir yapilasma hakki bulunmamasi sebebi ile proje gelistirme
uygulamasi yapilmamustir.

16.4.4 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

ALYA EMLAK HAYATI BEY: 0535 313 65 50

Akbaba Koytlinde hizmet veren Alya Emlak dan Hayati Bey ile yapilan goriigmede parselin ¢ok
biiyiik olmasi ve hitap ettigi kesimin farkli olmasi sebebiyle m2 birim fiyatinin 500 TL ile 1.000
TL arasinda olacag: sifahen beyan edilmistir.

Emsal 2:
TASTAN GAYRIMENKUL: 0532 557 07 35

Dereseki Mahallesinde 3.571 m2’lik kdy yerleskesinde bulunan hisseli parsel i¢in toplamda

2.500.000 TL istedigi pazarliga acik oldugu tarafimiza beyan edilmistir (700.-TL/m?).

Emsal 3:
SAHIBINDEN: 0537 962 80 05

Dereseki Mahallesinde 314 parsel, 11.320 m2’lik miistakil parsel i¢in toplamda 21.000.000 TL
istedigi pazarliga agik oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Parselin ayni imar durumuna sahip
oldugu sifahen beyan edilmistir (1.855.-TL/m?).

Emsal 4:
ACCE LUXURY HOMES: 0555 068 66 18

Poyraz Mahallesinde 2218 ada 123 parsel, 720 m2’lik miistakil parsel i¢in toplamda 1.680.000
TL istedigi pazarliga agik oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Parselin yola cephesi olmadigi
sifahen beyan edilmistir (2.333.-TL/m?).

Emsal 5:
FINANS GAYRIMENKUL: 0535 561 24 46

Poyraz Mahallesinde 2218 ada 20 parsel, 5.716 m2’lik miistakil parsel i¢in toplamda
14.500.000 TL istedigi pazarliga acgik oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Parselin yola cephesi
olmadig1 sifahen beyan edilmistir (2.536.-TL/m?).
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
Faktorler Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Fiyati (TL/m2) 700,00 1.855,00 2.333,00 2.536,00
Pazarlk Payi 10% 20% 25% 25%
Miilkiyet Durumu -30% 0% 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Konum -20% -15% 20% 20%
imar Hakk 0% 0% 0% 0%
Yiuzolgiim 25% 45% 25% 35%
Diizeltilmis Birim Deger 737,10 938,63 1.049,85 989,04
ORTALAMA BiRiM DEGER 928,66

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmazlar i¢in yakin ¢evresinde yapilan emsal araltirmasinda benzer
imar durumuna ve farkli imar sartlarina sahip arsalar hakkinda bilgi alinabilmistir. Degerleme
konusu tasinmazin yapilagma hakki olmamasi ve bolgede kiralik arsalarin kapitalizasyon
oranlarinin tam oturmamis olmasi sebebi ile tasinmaza deger takdiri “Emsal Karsilagtirma
Analizi” ile yapilmigtir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig siiresinin “Kisa-Orta”, satig kabiliyeti goriistinlin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN
ACIKLANMASI

Degerleme konusu taginmaz 6zel orman statiisiinde olup ilgili kanuna istinaden bakanlik
onay1 alinmasi durumunda %6 yapilagsma hakkina sahiptir. Ancak degerleme tarihi itibari ile
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herhangi bir onay olmamasi sebebi ile deger takdirinde bu durum g6z dniinde bulundurulmadan
yapilasmaya kapali hali ile deger takdir edilmistir.

Miisteri talebi dogrultusunda taginmazin ilgili kanuna istinaden %6 yapilasma hakkina
sahip olmasi durumundaki degerinin 325.000.000.-TL olabilecegi varsayilmakta olup bu deger
bilgi amacl olarak belirtilmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Is bu rapor Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Akbaba 342 parselde yer alan “Tarla ve Calilik”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Mevcut haliyle degerlendirildiginde 342 numarali parselin degerinin ~161.000.000 TL

olacagi hesaplanmistir.

20.2 NIiHAI DEGER TAKDIRi

Sonug olarak konu taginmazin 11.05.2023 tarihi itibariyle;

Rakamla; 161.000.000-TL ve Yaziyla; (Yiizaltmigbirmilyon.-Tiirk liras1)

KDV dahil satig degeri: 161.000.000,-TL + KDV(%8) 12.880.000-TL = 173.880.000-
TL dir.

Usd kurundan satis degeri; 8.226.877- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.

10.05.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 19,57

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi
(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Burak DEMIR Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
(SPK Lisans No: 908066) Lisans N0:404959 Lisans No: 402750
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