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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

13.05.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARIHI

24.06.2024

RAPOR TARIiHi

28.06.2024 — 2023/ HALK GYO - 6

RAPORUN KONUSU

Istanbul Ili, Beykoz il¢esi, Akbaba Mahallesi, 2546 ada 4 parselde yer alan “Tarla
ve Calilik” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin tespiti amaciyla;
Gayrimenkul Yatirim 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
portfdyden ¢ikarilmasi” hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU BIiLGILERI

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

IMAR DURUMU

06.10.2023 tarihinde Beykoz Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden ve
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinden alinan bilgiye gore, degerleme konusu
parselin 17/12/2018 tarihli Beykoz Ilgesi Geri Gériiniim ve Etkilenme Bolgesi
3.Etap Koruma Amacli Nazim imar Planina gére 9.000 m2’si askeri alanda ve
kalan kismi ise Ozel Orman alaninda kalmaktadr.

Beykoz Orman Isletmesinden temin edilen bilgilere gore degerleme konusu
tasinmaz G6zel orman statiisiinde kalmaktadir. 6831 Sayili Orman Kanununun
52nci maddesi geregi Bakanli onayr ile %6 y1 gecmemek sartt ile imar
planlamasina uygun yapilabilecegi belirtilmistir. Ancak s6z konusu yapilagma
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
28.06.2024 TARIHLI (KDV
HARIiC) DEGER

390.000.000-TL

(Ugyiizdoksanmilyon.-Tiirk lirast)

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 : 6.500.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

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

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara 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 caligsmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2  MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H

34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak, {ilkemiz
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 adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gegmistir. Subat 2013 tarihinde
halk arz olan Sirket, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem gérmektedir.

Sermayesi: : 3.145.000.000 TL

Halka Ac¢iklik s Acik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3  MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Akbaba Mahallesi, 2546 ada

4 parselde yer alan “Tarla ve Calilik” niteligindeki tasinmazlarin piyasa satis degerinin tespiti
Amactyla hazirlanmigtir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, asgari unsurlar ger¢evesinde 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 :11.05.2023
Rapor Numarasi :HALK GYO_4

Rapor Degeri :161.000.000.-TL

Rapor Tarihi - 30.11.2023
Rapor Numarasi :HALK GYO_36

Rapor Degeri : 290.000.000.-TL

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 28.06.2024 — 2024/HALK GYO - 6

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 {izere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 24.06.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 25.01.2024

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 yayimnlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (III-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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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 yiikiimliiliiglin, 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.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 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 oranlar1 izerinden 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 kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
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 oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
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Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme g¢aligmasinda goérev
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 Kuruluslari
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 BIiLGILERIi

il

ISTANBUL Mevkii BEYPINARI

Tige

BEYKOZ Pafta -

Bucak - Ada 2546

Mahalle | AKBABA Parsel 4 (ESKI 342)

Sokak - Yiizol¢iimii 174.533,92 m?

Malik HALK GAYRIMENKUL Ana Tasinmaz Niteligi TARLA VE

YATIRIM ORTAKLIGI CALILIK
ANONIM SIRKETI V

ETI

LIKAT
MULKIY

Xl DIGER (ANA
TASINMAZ)

[0 KAT IRTIFAKI [OJDEVRE MULK

4.2

TAPU KAYITLARI

WEB Tapu sisteminden incelenen 16.05.2024 tarihli tapu kaydina degerleme konusu taginmaz
iizerinde asagidaki kayitlar mevcuttur.

Beyanlar Boliimiinde:

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

( Sablon: Gegici Yapilarin Belirtilmesi) (T:11.07.2023-Y:12794)

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 blgesi belirtmesi) (T:12.09.1995-
Y:1821)
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-  TAMAMI ORMAN SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR 30/05/1995 Y: 953 D.S:
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 kii¢iik parcalanip satilamaz mirasgilar 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)

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILG| AMACLIDIR. Tarih: 16-5-2024-10:36

‘weblopu t

Kaydi Olusturan: EKREM KALAYCIOGLU ( HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 2546/4
Taginmaz Kimlik No: 129222339 AT Yiizolgtim(m2): 17453392
ii/lice: ISTANBUL/BEYKOZ Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adi: Beykoz Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr- AKBABA Mah. YizOlelimi:

Mevkii: BEYPINARI Bagimsiz BSlim Net

Cilt/Sayfa No: 4/338 Octod.
AL : Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif

Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: TARLA VE GALILIK

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/8/1 Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

(OZEL ORMANDIR 17/01/1979 K.NO : 89( Sablon: 6831 Sayili Orman (SN:3409) ORMAN
Kanununun 52. Maddesi Geregi Ozel Orman Belirtmesi) GENEL
MUDURLUGU
VKN:6470348235

( Sablon: Gegici Yapilann Belirtilmesi)
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11-07-2023 16:16 -
12794

Askeri Glvenlik Bolges! Icerisinde Kalmaktadir.( Sablon: Askeri glivenlik Beykoz -
bélgesi belirtmesi) 25-01-2019 15:25 -
966

2. DERECEDE KARA ASKERI YASAK SAHA ICERSINDE KALMAKTADIR Beykoz -

12/09/1995 Y: 1821( Sablon: Askeri glivenlik bolgesi belirtmesi) 12-09-1995 00:00 -
1821

TAMAMI| ORMAN SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR 30/05/1995 Y: 953 Beykoz -
D.S: 1054 09/07/1999( Sablon: 6831 Sayili Orman Kanununun 2/B 30-05-1995 00:00 -
Maddesi Geregi Belirtme) 953

BU OZEL ORMAN 6831 SAYILI KANUNUN 3373 SAYILI YASA ILE DEGISIK | (SN:3409) ORMAN Beykoz -
52. MADDES| HUKMU GEREGINCE 500 HEKTARDAN KUGUK GENEL 28-06-1994 00:00 -
PARGALANIP SATILAMAZ MIRASGILAR ARASINDA IFRAZEN TAKSIM MUDURLOGO 1406
EDILEMEZ VE UZERINDE AYNI MADDE HUKMU DISINDA INSAAT VKN:6470348235
YAPILAMAZ 28/06/1994 Y: 1406( Sablon: 6831 Sayil Orman Kanununun
52. Maddesi Geregi Ozel Orman Belirtmesi)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

756752472 (SN:6955611) HALK GAYRIMENKUL mn 174533.92 | 174533.92 | 3402 S.Y.nin
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 22/A Md.
v Geregdince
Yenilemenin
Tescili
11-07-2023
12794

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Isot57RFejE kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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43  GAYRIMENKULLERIN ADRES BILGILERI
Istanbul 1li, Beykoz ilgesi, Akbaba Mahallesi, Tuna Caddesi 2546 ada 4 parsel (eski 342

parsel)

5 iIMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERI

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

ACIKLAMALAR

15.05.2024 tarihinde Beykoz Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigiinden ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesinden alinan bilgiye
gore, degerleme konusu parselin 17/12/2018 tarihli Beykoz Ilgesi Geri
Gériiniim ve Etkilenme Bolgesi 3.Etap Koruma Amagli Nazim Imar
Planma gore 9.000 m2’si askeri alanda ve kalan kismi ise Ozel 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 onay1 ile %6 y1 gegcmemek
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.

Tarim ve Orman Bakanligi’nin 13.03.2024 tarihli yazisina istinaden, s6z
konusu parsel, 6zel hukuk kisisi sifat1 ile isletilebilir durumdadir.
Gerekge olarak ise parselin Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
miilkiyetinde olmasi, Halk GYO’nun her ne kadar biiyiik sermayedari
Tiirkiye Varlik Fonu (Hazine) olan Halk Bankasi istiraki olsa bile Halk
Bankasinin Bankalar Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimlerince
isletilen bir anonim sirket olmasi gosterilmistir.
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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 BiLGIiSi

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 TESPiTi 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 KUKUKiIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE ILISKIN BILGI

6.1

MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

Degerleme konusu taginmazin son 3 yil igerisinde 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 olmamuistir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde 3402 sayili kanuna istinaden konulmus 22/a belirtmesi
bulunmaktadir. Bu uygulama sonucunda parsel konum ve yiizélgiimiinde 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 Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakk: ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine fliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smmirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7.5  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 Yatirirm Ortaklar1 igin II1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim

13
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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 iLISKiIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul hazirlanmis sézlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

Degerleme konusu tasinmaz 174.533,92 m? yiizolglimli “Tarla ve Calilik” nitelikli 2546 ada 4
parsel (eski 342 parsel) 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 tasimmazin {izeri aga¢ ve dogal bitki ortiisti ile ortiiliidir. Parselin

sinirlarini belirleyici olarak ¢evresinde duvar, tel 6rgili vb. unsur bulunmamaktadir. Sadece dogu
cephesinde yol boyunca yol bariyerleri bulunmaktadir. Tasinmaz lokal olarak Istanbul Bogazi
manzarasina sahiptir. Parselin alt kotu ile iist kotu arasinda yaklasik 25 metrelik bir fark oldugu
gozlemlenmistir.
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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 2023 yilinmn ikinci yarisinda giiclii seyrini siirdiirmiis, ic talepte ise
dengelenme gergeklesmistir. Iktisadi faaliyetteki canli seyir 2023 yilinin son ceyreginde de
devam ederken biiyiime bir 6nceki yilin ayn1 ¢ceyregine gore yiizde 4, bir dnceki ¢ceyrege gore
ise yiizde 1 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yilinin son ¢eyreginde tiikketim harcamalarinin
biiyiimeye katkist azalirken, net ihracatin katkis1 artmistir. Yatirim harcamalarinin biiyiimeye
katkist ise 2023 yilinin ilk yarisina gore pozitif goriiniim arz etmektedir (Grafik 11.2.1). 2024
yilinn ilk ¢eyreginde sanayi ve hizmet iiretimi artmistir (Grafik 11.2.2). Oncii gostergeler,
iktisadifaaliyetteki canli seyrin 2024 yilinin ilk ¢eyreginde de devam ettigine isaret etmektedir
(Grafik 11.2.3).

Grafik 11.2.1: GSYiH Buyumesi  Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yonunden Yillik Endeksleri (Endeks, 2021=100) iliskin Segilmis Oncii Gostergeler
Bluyumeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)

Stok Degisimi e Sanayi Uretim Endeksi — P M|
— Net [hracat — Hizmet Uretim Endeksi e Kapasite Kullanim Orani (Sol E.)

Yatnm
T Oketim 85 60

e GSYIH BUyUmesi

80

| |
13 75

70

-16
65

[
1‘2}3‘4 1‘2‘3g4 1’2‘3'4

oo
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SRR, ! ! - ; : R

2021 | 2022 | 2023 8 S

Kaynak: TUIK Son Gozlem: 2023C4  Kaynak: TUIK Son Gozlem: 03.24  Kaynak: TCMB, iSO Son Gozlem: 04.24

Dipnot: Sanayi ve hizmet Uretim endeksi Dipnot: Imalat sanayi kapasite kullanim

mevsim ve takvim etkilerinden orani mevsim ve takvim etkilerinden

arindinlmistir. arindiriimistir. Kesikli cizgi, Imalat Sanayi
Satinalma Yoneticileri Endeksi (PMI) icin
duragan durumu gosterir.

Dis ticaret agigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu goriiniim cari iglemler
dengesindeki iyilesmenin devam etmesini saglamistir. D1s ticaret ag1g1, altin hari¢ ihracat artisi
ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Enerji ithalatindaki diisiis cari islemler agigindaki
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azalis1 desteklerken, son aylarda altin ve enerji hari¢ ithalattaki artis nedeniyle dis ticaret agig1
bir miktar artmistir. Oniimiizdeki dénemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlari ile ig
ve dis talepteki seyir, cari islemler agi81 tizerinde etkili olabilecektir (Grafik 11.2.4).

Grafik 11.2.4: Cari islemler Hesabi Gelismeleri

Dis Ticaret Cari islemler Kuresel Emtia Fiyatlan

(Milyar ABD Dolar1) (12 Aylik, Milyar ABD Dolar) (Ocak 2020=100, %)

Ihracat ) it *
ithalat CariDenge == == CariDenge e CRB Emtia Endeksi
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35 120
80

90

60
60 49
30 20
0 0

60 40

Kaynak: TCMB, TUIK, Ticaret Bakanhg;, Refinitiv Son Gozlem: 03.24 (Emtia fiyatlar 16.05.2024)
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Dipnot: Dis ticaret tutarlari icin genel ticaret sistemi tammimh ve mevsim/takvim etkisinden arindinlmis aylik inracat (fob) ve ithalat
(cif) verileri kullanilmustir. (*) isareti, enerji ve altin haric cari islemler dengesini gostermektedir. Emtia Endeksi
(Refinitiv/CoreCommodity CRB Index), ham petrol, altin, bakir, canli hayvan, seker gibi 19 adet emtia vadeli (futures) fiyatlarinin
aritmetik ortalamasini yansitmaktadir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfoy akimlarinin
agirhigr artarken, net hata noksan kaleminin katkis1 azalmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde
12 aylik cari acigin finansmanina portfoy yatirimlar1 ve rezervlerin katkisi artmistir (Grafik
I1.2.5). Bankalar, dis bor¢larini yiizde 100%in iizerinde yenilemeye devam ederken, mart ay1
itibartyla bankalarin dig bor¢ yenileme orani yiizde 113 olarak gergeklesmistir. Banka dis1
sektoriin dis bor¢ ¢cevirme orani ise 100’{in tizerinde kalmaya devam ederek pozitif goriinlimiinii
korumustur. Ozel sektdriin  sagladigi dis borglanmanmn  yilliklandirilmis  cari  agigin
finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik I1.2.6).
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Grafik 11.2.5: Cari A¢igin Finansmani (12 Aylk Grafik 11.2.6: Dis Borg Yenileme Orani
Birikimli, Milyar ABD Dolari) (12 aylik, %)

B Dogrudan M Portfoy Diger e B3NKa|ar em=Banka Disi
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Kaynak: TCMB Son Gozlem: 03.24 Kaynak: TCMB Son Goziem: 03.24
Dipnot: Portfoy yatinmlari ile dogrudan ve diger yatinmiar, Dipnot: Dis bor¢ cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
net giris seklindedir. Rezervde (-) isaret, artisi gosterir. uzun vadeli toplam dis borg¢lar tzerinden hesaplanmistir.

13.2 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 bagl
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 Bogaz1 ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki
Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini
birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizol¢iimii 5.461 km?dir. Gelisme ve biiyiime
stirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen
sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin sinirlar1 igindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayist bakimindan 2021 yili verilerine gére 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 Yakast; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarmin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aynt zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve
tiitlin gibi iirlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol {irlinleri, kauguk,
metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iirlinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagt iiriinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli sanayi {irlinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine

17




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

sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25°lik kismim olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki pay1 ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiikk paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektoriin
gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin
bliylik katkist vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik
limanlar1 olmas1 da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke toplamimin yaklasik
%30unu olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye c¢apinda birinci
siradadir. Turkiye'de hizmet veren Ozel bankalarin tiimiiniin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektorii %15'1 agan bir paya sahiptir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIiKLERI

141 CEVRE VE ULASIM KROKISi

. DEGERLEMEYE KONU TASINMAZ

by 4

QAT

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz Istanbul 1li, Beykoz Ilgesi, Akbaba Mahallesi, 2546 ada 4
parsel (eski 342 parsel) de konumlu “Tarla ve Calilik” vasifli tasinmazdir. Taginmaza ulagim
bolgenin ana arterlerinden olan Ortagesme Merkez Camii Oniinden Tokatkdy Mahallesi
istikametine dogru Cayir Caddesi lizerinde yaklasik 400 m ilerledikten sonra Akbaba Mahallesi
tabelasi takip edilerek Akbaba Caddesine sapilip yaklasik 3 km ilerledikten sonra sola Anadolu
Feneri Mahallesi tabelas:i takip edilerek Anadolu Feneri Yoluna doniliip yaklasik 2,3 km
ilerledikten sonra sola Tuna Caddesine girilerek saglanmaktadir. Ekspertize konu taginmaz 350
m ileride solda yer almaktadir. Taginmazin konumlandigi Tarla ve Calilik Anadolu Feneri Yolu
ve Akbaba Caddesine yakin konumda yer almaktadir. Taginmaza toplu tagima araglari ile
ulagimi kisitl olup daha ¢ok 6zel arag ile ulagim saglanmaktadir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 70'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi

X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullamim | Kiract agirlikl Mal sahibi agirlikli

Durumu X

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

oram (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

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

15.2 ENIiYi VE VERIMLi KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalar1 sonucu parselin mevcut niteligi ile uyumlu olarak degerlendirilmesinin en iyi ve
verimli kullanim olacagi kanaatine varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Istanbul Bogazi manzarasina sahiptir. e Parselin amorf formunda olmasi
e Ulasim olarak 0zel araglarla rahat e Sinirl bir alict kitlesine hitap etmesi
ulasilabilmesi. ¢ Yapilagma hakki bulunmamasi

16 DEGERLEME BIiLGILERI VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 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 varligi pesinen

kabul edilir.

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi 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.

-Secilen karsilastirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli 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 yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
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gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayimnlanan yillara goére bina asinma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

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

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yo6ntemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir iireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon oran1 elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi 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 cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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 gergeklestirilebilir 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 taginmazin herhangi bir yapilasma hakki bulunmamasi sebebi ile proje gelistirme
uygulamasi yapilmamaistir.

16.4.4 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Akbaba Mahallesinde 2546 ada 16 parsel 1.750 m2’lik kdy yerleskesine yakin olan miistakil

parsel i¢in toplamda 7.200.000 TL istedigi pazarliga acgik oldugu tarafimiza beyan edilmistir
(4,114.-TL/m?).
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Emsal 2:

Anadolu Feneri Mahallesinde 2218 ada 409 parsel, 10.452 m2’lik Kuzey Marmara Otoyoluna
yakin Mecit Dere Yolu Sokakta miistakil parsel i¢in toplamda 15.950.000 TL istedigi pazarliga
acik oldugu tarafimiza beyan edilmistir (1,526.-TL/m?).

Emsal 3:

Poyrazkoy Mahallesinde 2218 ada 20 parsel, 5.716 m2’lik Kuzey Marmara Otoyoluna yakin
Arin Sokak Yolu Sokakta miistakil parsel i¢in toplamda 22.450.000 TL istedigi pazarliga agik
oldugu tarafimiza beyan edilmistir (3,927.-TL/m?).

Emsal 4:

Kaynarca Mabhallesinde 154 ada 1 parsel, 7.000 m2’lik Kdyiin ana giris yolu olan Yiizyil
Caddesinde hisseli (13.264 m2 arsa i¢inde 7.000 m2’si ifraz isleminin yapilacagi beyan edilmis)
parsel i¢in toplamda 20.160.000 TL istedigi pazarlia agik oldugu tarafimiza beyan edilmistir
(2,880.-TL/m?).

Emsal 5:

Anadolu Kavagi Mahallesinde Feneryolu Caddesinde 2514 ada 60 parsel, 3.950 m2’lik
miistakil parsel i¢in toplamda 21.180.000 TL istedigi pazarliga acik oldugu tarafimiza beyan
edilmistir. Parselin deniz manzarali oldugu sifahen beyan edilmistir (5,362.-TL/m?).
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Faktorler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Birim Fiyati (TL/m2) 4.114,00 1.526,00 3.927,00 2.880,00 5.362,00
Pazarlik Payi 20% 10% 15% 10% 10%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma

Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Konum 0% -30% -30% -30% 30%
imar Hakki 0% 0% 0% 0% 0%
Yizolgiim 35% 25% 30% 30% 30%

Diizeltilmis Birim Deger 2.139,28 1.339,07 3.037,53 2.358,72 2.364,64
ORTALAMA BiRiM DEGER 2247,85

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Degerlemeye konu taginmazlar igin yakin gevresinde yapilan emsal araltirmasinda benzer
imar durumuna ve farkli imar sartlarina sahip arsalar hakkinda bilgi alinabilmistir. Degerleme
konusu taginmazin yapilagma hakki olmamasi ve bolgede kiralik arsalarin kapitalizasyon
oranlarinin tam oturmamis olmasi sebebi ile taginmaza deger takdiri “Emsal Karsilastirma
Analizi” ile yapilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, mevecut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri goz 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Kisa-Orta”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ
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
herhangi bir onay olmamasi sebebi ile deger takdirinde bu durum goz 6niinde bulundurulmadan
yapilasmaya kapali hali ile deger takdir edilmistir.

0 342 174.533,92 £ 2.230,00 £ 389.210.641
Miisteri talebi dogrultusunda taginmazin ilgili kanuna istinaden %6 yapilasma hakkina
sahip olmasi durumundaki degerinin 550.000.000.-TL olabilecegi varsayilmakta olup bu deger
bilgi amacli olarak belirtilmistir.
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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 2546 ada 4 parselin degerinin ~390.000.000 TL
olacag1 hesaplanmaistir.
NIHAI DEGER TAKDIRI
Sonug olarak konu tasinmazin 28.06.2024 tarihi itibariyle;
Rakamla; 390.000.000-TL ve Yaziyla; (Ugyiizdoksanmilyon.-Tiirk liras1)
KDV dahil satis degeri: 429.000.000,-TL ve Yaziyla; (Ugyiizondokuzmilyon.-Tiirk lirast)
Usd kurundan satis degeri; 11.836.115- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.
27.06.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 32,95
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak DEMIR Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
908066 404959 402750
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