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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Degerleme Konusu

bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi.

istanbul ili, Beykoz ilcesi, Goztepe Mahallesi, 2760 Ada 23 Parselde

Degerleme Adresi

Goztepe Mahallesi, 2760 Ada, 23 Parsel

Beykoz — ISTANBUL

Degerleme Tarihi

14.07.2025

Rapor Tarih ve Numarasi

29.07.2025 / 2025-SPK-018

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No:403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

TL uUsD (*) EUR (*)
Toplam Pazar Degeri 3.805.897.000,00 94.626.977,00 80.976.532,00
Park Alani Pazar Kirasi (Aylik) 25.900,00 644,00 551,00

(*) 14.07.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 40,22 TL, 1,-EUR = 47,00 TL

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 4 | 45


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

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

Gayrimenkul Daegerleme

Focus Global Dmusvn:?nllk A.8.

BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

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

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz 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 milkQ 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 milkii 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

1.a. Rapor Tarihi

29.07.2025

1.b. Rapor Numarasi

2025-SPK-018

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 sonuclarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
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 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, 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.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Abdulaziz DALGIC (SPK Lisans No: 403652) ve
Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
14.07.2025
1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 11.07.2025 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi 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 (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-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.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmine 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 Cergevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 06.01.2025 --
Rapor No 2024-SPK-041 -
Deger 3.060.000.000,00 TL -
H. Turan Kasapgopur Asim TUNCAY

(SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 403359) - -

Hazirlayanlar pr—
Fatma KUPELI Serek Serhat AKAY _ _
(SPK Lisans No: 405383) (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: 36/1, Sinpas Genel Mudurliik Kat: 8
34349 Besiktas - istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 31054 10
E-mail : investorrelations@sinpas.com.tr  Web : https://sinpasgyo.com/
Kurulus Tarihi :22.12.2006

Odenmis Sermayesi : 4.000.000.000 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. miilkiyetindeki; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Gdztepe Mahallesi
2760 Ada, 23 Parselde bulunan tasinmazin pazar degerinin belirlenmesi maksadiyla; Sinpas Gayrimenkul
Yatinm Ortaklhigi 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 yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic 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 kullaniimasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayiimaktadir.
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.

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

Musterinin sozlesmede agik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalar yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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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 tasinmaz; Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigii (TKGM) kayitlarina gére istanbul ili, Beykoz
ilcesi, Goztepe Mahallesi, 2760 Ada 23 Parselde bulunan “Bostan” nitelikli tasinmazdir.

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Beykoz ilcesi, Géztepe Mahallesi’nde bulunan Salkim Ségiit Sokak’ta yer
almaktadir.

Tasinmaza Ulagim:

Tasinmazin yer aldig1 2760 Ada 23 Parsel; istanbul Medipol Universitesi kavsagindan giiney istikamette 2. Cevre
Yolu {izerinde yaklasik 1.500 m ilerledikten sonra sol tarafta yer almaktadir.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

o lIstanbul Medipol Universitesi : 1.500 m
o Umraniye Egitim Arastirma Hast. : 4,80 km
o Beykoz Devlet Hast. : 3,90 km

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

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnegi “RAPOR EKLERI” bélimiinde sunulan TAKBIS belgesine gére
tasinmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAPU KAYITLARI

il istanbul
ilce Beykoz
Mahalle Goztepe
Mevkii Bent Yolu
Pafta No -

Ada / Parsel No 2760/23

Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Blok/Kat/Giris/BB No -

Nitelik Bostan

Kimlik No -

Cilt/Sayfa No

1/36

Arsa Payi

Ana Tasinmaz Yuzolcim (m?)

93.764,39 m?

Ana Tasinmaz Nitelik

Bostan

Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.- Tam
20-07-2023 / 13557

Malik ve Hisse Orani

Tarih / Yevmiye

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 Simirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnegi “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan TAKBIS belgesine gére
tasinmaz lzerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

MULKIYET BiLGiLERi

e Malik: Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S Hisse Pay/Payda: 1/1
e Tarih / Yevmiye: 20-07-2023 / 13557

e Tapu kayitlarinda tasinmazin devredilmesine engel teskil edecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

e Sonug olarak; taginmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.
e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h."de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Donemde Gergceklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Ahm Satim islemleri

Tapu Kayitlarina gére son Ug yil igerisinde gerceklesen alim-satim islemi bulunmadigi anlasiimistir.
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3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yilik D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler

Gayrimenkuliin hukuki durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmamistir.
3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Beykoz Belediyesi imar ve Sehircilik MidirlGgi'niin 18.07.2025 tarih ve 7254 sayili, “imar Durumu” konulu
yazsinda;

o Beykoz ilgesi Gdztepe Mahallesi, 2760 ada 23 parselin; 30.11.2023 tasdik tarihli “Beykoz ilcesi, 1/1000
Olgekli Bogazigi Alani Gerigériiniim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagli Revizyon Uygulama imar Plani/2. Etap”
imar planina gére; KE1 sembollii “Konut Alani”, TICK1 sembollii “Ticaret + Konut Alani” “Taskina Maruz Alan”,
“Park Alani”, “Ortaokul Alani”, “Askeri Alan” ve “Yol” alanlarinda kaldigi,

o Parselin kadastral yola cephesi bulunmadigindan, komsu parsellerde imar planinda yol olarak tanimlanan
kisimlarin kamuya terkleri yapilip yola baglantisi saglandiktan sonra insaat yapilabilecegi belirtilmistir.

e Plan Notlarinda;
o KE1 Sembolli Konut alanlarinda; TAKS: 0,15, Yencok: 9,50 m,
o TICK1 Ticaret + Konut alanlarinda; TAKS: 0,25, Yencok: 3 kat oldugu,

o Askeri alanlar icin 2565 sayili “Askeri Yasak Bolgeler Kanunu” hikimlerinin gegerli oldugu, uygulama
yapmak icin ilgili kurumdan izin ve uygun alinmasi gerektigi,

o Ortaokul alanlarinin kamuya ait ortaokul tesislerini igerdigi, bu alanlarda; anaokulu ve kres te
yapilabilecegi, yurt, yemekhane, kapali ve agik spor tesislerinin de bulunabilecegi,

o Park alanlarinda; ilgili kurumlarin uygun gorisleri ve gerekli tedbirler alinmak kaydi ile belediyesince
onaylanacak mimari avan projeye gére uygulama yapilabilecegi,

o Taskina maruz alanlarda iSKi Atiksu insaat Dairesi Baskanligi’'nin 04.03.2020 tarih ve E.20200110889 sayili
kurum gorisl kapsaminda uygulama yapilabilecegi belirtilmistir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Ag¢iklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis So6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis 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 Sayili 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 Soz
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl 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 Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
Ozelligine sahip Marmara Denizi bdlgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine gére
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 bolgenin 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 tretiminin yaklasik 1/3’tinden
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 aygicegi Gretiminin yaklagik %73'Un0, misir Giretiminin 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 iizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime 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 Osmanl 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 ylizlerce 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 énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasi nedeniyle, jeopolitik 6nemi oldukca 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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4.a.3. Beykoz ilgesi

& Istanbul'un ilgeleri Beykoz, Kocaeli Yarimadasi'nin bati kesiminde yer

«== Districts of Istanbul

o alir; batisinda Bogaz, dogusunda Sile, kuzeyinde
=" A - Sangebectes

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 Ust gelir grubundan gelen talepte
artis gorilmustir. Beykoz'da yazlar Akdeniz boélgesi kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz bélgesi kadar da
yagish degildir. 45 mahalleden olusan Beykoz'un niifusunun biyiik cogunlugunu diger bélgelerden Beykoz'a go¢
eden vatandaslar olusturmaktadir. Arazi milkiyeti cogunlukla orman ve devlet arazisidir.

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 Dinya ekonomisi Covid — 19 salgin siirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
Uzere biylk merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biylime Gzerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.
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e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025’te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Biyime: Degisken ve Belirsiz” bashgiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -

Diinya Ekonomik Gériinimii Giincelleme” raporunda3;

o Kiresel ekonominin, Ulkeler arasinda 6énemli farkhliklar bulunmasina ragmen istikrarl bir gérinim arz
ettigini belirterek, kiiresel bliylime tahminini; 2025 ve 2026 yillari igin; %3,3 olarak agiklanmig, 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 blyiik capli degisiklik olmadigini belirtmistir.

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts
(Percent)
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S6z konusu tahminler toparlanma
stirecinin devam etmekte olduguna
isaret etmekle birlikte %3,7’lik uzun
dénemli ortalamanin  (2000-2019)

altinda seyretmeye devam

etmektedir. Ayrica soldaki grafikte
goriilecegi gibi, Avrupa bdélgesine

iliskin tahminlerdeki diisiis trendi

goéze carpmaktadir.

o Raporun llke bazinda bliyiime 6ngorilerinin paylasildigi bélimiinde Tiirkiye icin 6ngoriilen biylime orani

2025 yiliigin; %2,6, 2026 yili igin; 3,2 olarak agiklanmistir.

o Raporda kiiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2'ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi ongorilerek,
dezenflasyon siirecinin devam etmekle birlikte bazi tilkelerde yavasladigl bazi lkelerde ise inatgl bir gérinim

arz ettigi vurgulanmistir.

Figure 1. Policy Uncertainty
(Index. uniess noted otherwise)
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3 World Economic Outlook Update - Global Growth: Divergent and Uncertain, January 2025:

o Ekonomik politikalara iliskin
belirsizligin belirgin sekilde arttigina
isaret edilen raporda (solda sunulan
grafikler) buna ilave olarak;

Ll Artan jeopolitik gerilimlerin emtia
fiyatlarinda yeni zirvelere yol acabilecedi,
Orta

] Ukrayna ve Dogudaki

catismalarin artarak, ticaret yollari ile

gida ve enerji fiyatlarini  dogrudan
etkileyebilecegi,
] Ozellikle emtia ithal eden iilkelerin,

artan dolar ve yiiksek emtia fiyatlarinin

stagflasyonist etkilerine maruz

kalabilecegi belirtilmistir.

https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2025/01/17/world-economic-outlook-update-january-2025?cid=ca-com-compd-pubs _rotator
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”* raporunda; kiiresel biiyimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiresel 6lcekte bliyimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye ylikselmesine yol acacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel biylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

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

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

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

e Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son dénemde Ulkemizin de
bulundugu bolgede gerilim ve ¢catismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e |IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindiir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek bor¢ seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirilganhgini arttirmakta, blyiime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle illkemize yonelik
blylime beklentileri bblge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma gorilmekle birlikte 2025 ve sonrasi igin T.C.
Merkez Bankasi tarafindan 6ngoriilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagl 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.b.2. istanbul’'un Ekonomik Gértiniimii

2019 verilerine gore yaklasik 232 milyar dolarlik gayri safi hasilasi ile dinyanin en 6nemli ekonomi
merkezlerinden biri olan istanbul Tiirkiye ekonomisinin %31’ini olusturmaktadir. Ancak son yillarda Tirkiye
geneli ile birlikte istanbul’un ekonomisinde de gerileme goriilmektedir.

istanbul Biyiiksehir belediyesi, istanbul Planlama Ajansi ve istanbul istatistik Ofisi tarafindan ortak olarak
hazirlanan “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021” baslikli raporda® 2013 yilinda 290 milyar dolar ile
en ylksek degerine ulasan gayri safi hasila bu tarihten itibaren sirekli azalan bir gizgi izledigine dikkat ¢ekilmistir.

istanbul Ticaret Odasi tarafindan 30.12 2022 tarihinde yayimlanan “istanbul Ekonomisinin 100’(i”” arastirmasina
gore 2022 yilinda tek basina 68 sehrin toplamindan daha fazla milli gelir iireten istanbul ekonomisi toplam dis
ticaretin %48,7’sini, vergi gelirlerinin ise %48,2’sini Gretmistir.

Tirkiye'yi ziyaret eden her 100 turistten 35’i istanbul’u tercih etmektedir. istanbul Sanayi Odasi verilerine gére
Tirkiye sanayi tiretiminin her yil ortalama 1/3’l istanbul’da gerceklestiriimektedir. istanbul Tiirkiye’nin sanayi,
finans ve turizm bagkenti konumundadir.

Ekonomik faaliyetlerin sektérel dagilimina bakildiginda ilk sirada hizmetler sektériiniin yer aldigi onu sanayi
sektoérinin takip ettigi gorilmektedir. Gayrimenkul sektori ise 5. sirada bulunmaktadir.

4 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content

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

6 “Son Verilerle istanbul Ekonomisi — 1. Ceyrek 2021: son-verilerle-i-stanbul-ekonomisi-2021-1-c-eyrek.pdf (ipa.istanbul)

7iTO: “istanbul Ekonomisinin 100’47, 30.12.2022: iTO | iTO'dan "istanbul Ekonomisinin 100'i" arastirmasi (ito.org.tr)
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4.b.3. insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 bagi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagh asilama siireci, ekonomi yonetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektérlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasl canlanmaya baslayan sektor 2022 ¢lincl ¢eyrekten itibarense bu kez de gerek yliksek maliyetler gerekse
yuksek enflasyon ve diisik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi (TMB) tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumbhuriyetin ikinci Yizyilina
Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektorii”® bashkli rapora gére Tirkiye insaat
sektorli ekonomik glicliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda blylime
kaydetmis, diger sektorlerden daha fazla biiyliyen insaat sektoriniin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

GSYH ve ingaat Sektoriinde Biiylimenin Seyri (%)
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Kaynak: TUIK

8 TMB: “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina 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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TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektord”® baglikli raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gére insaat
sektorld 2024 yih Gglincli geyreginde %9,2 biylime kaydetmis, ikinci ¢eyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayislyla sektor Ust Uste sekiz ceyrek boyunca kesintisiz olarak biyiimeye devam etmis ve bliyime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin tizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektorii
arasindaki makasin insaat sektori lehine daha da acilmis olmasi dikkat cekicidir.

GSYH ve insaat Sektoriinde Biiyiimenin Seyri (% puan)

GSYH [
Ingaat Sektor M

Kaynak: TUIK

insaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%) TUIK tarafindan aciklanan grafikte
goriildiigii gibi, son dénemde insaat
maliyetlerindeki artis hizi énemli
Olctide hiz kesmis, 2021 yilbasi
seviyelerine yaklasmistir. Bu durum
sektoriin  reel bliyiime trendi ile
birlikte degerlendirildiginde insaat
sektériinde bir sire daha genel
ortalamanin lzerinde kar marji artisi

goriilecegine isaret etmektedir.

Kaynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en dnemli géstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak TUIK tarafindan yayinlanan ve asagida sunulan?® grafikte de goriilecegi tizere; 2023
yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat gekmektedir. Bir yandan yiiksek arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle
konut arzi gerilerken 6te yandan yliksek enflasyon ve buna bagli yiiksek kredi faizleri nedeniyle talep tarafinin
da zayifladigl gozlenmektedir.

9 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
10 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
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14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”!nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giiclii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 diistisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir diistisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.
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2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distiig, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir dénemin ardindan son
donemde satis adetlerinin tekrar artmaya, satis fiyati artislarinin da maliyetlerin Uzerine ¢ikmaya basladig
gozlemlenmektedir. Bunda piyasa arz edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin 6nemli etkisinin oldugu
degerlendirilmektedir. 2024 yili satis rakamlarinin 1 milyon 500 bin adete yaklasmasi yasanan gelismeleri teyit
eder niteliktedir.

Kiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektoriinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede diisen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin (izerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basariya ulasmasi durumunda ise 6zellikle 2025 yilinin ikinci yarisindan itibaren
once maliyet artis hizinin yavaslayacagi, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet
artislarina yakinsayacagi 6ngortlmektedir.

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

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir glglikle karsilasiimamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tiim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

11 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler
o  Merkezi bir konumda bulunmasi,
o  Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
e Olumsuz Faktorler:
o 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri
o Yuzélglimii 93.764,39 m?dir.
o Topografik olarak diiz bir yapiya, geometrik olarak dikdortgene yakin yamuk forma sahiptir.
o Imar yollarinin agilmamis olmasi nedeni ile tiim cephelerden komsu parsellere cephelidir.
o Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

o TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi lzerinden ve mahallinde GPS ile yapilan 6lgiim neticesinde degerlemesi

yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmistir. 2760 ada, 23 no.lu parselin
koordinatlari (N:41°.0754: E: 29°.0918)’tir.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERI

KONUM Kent igi
ULASIM Yaya — Toplu Tagima — Ozel Arag
ARZ-TALEP Dengeli
MULK DEGERI Artiyor
PAZARLAMA SURESI 6 Ay — 12 Ay
BOLGEDEKI YAPILASMA ORANI % 60
B B — — — ——
T A L — eykoz ele{dlyes.l ve.musterlqen edinilen bilgiler ile tapu kay|t!a!r|rTm
o . incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmazlara iliskin,
mi? Varsa agiklayici Bilgiler (Sit alani, | . L T,
il Feyelkn, Basiai Feesi ] imar kosullari disinda herhangi bir kisitlama olmadigi gortlmustar.
o ISkl D | imar durumuna iliskin bilgiler Madde 3.d.’de sunulmustur.

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 Olmadigi 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 tasinmaz bos arazi olup lizerinde yapi bulunmamaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin 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 saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde 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 donemde satilmis olmasi,

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

o Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir 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 Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

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

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, glinimiz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

o Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkulilin pazar degerinin tespitinde Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi kullaniimistir.

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

e Arsa Degeri i¢in Emsaller:
o Emsal1:Yavuz A.-0(532) 654 90 61

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Baklaci Mahallesi, 1353 Ada 3 Parselde bulunan, “Konut (villa)”
imarli, KAKS: 0,40 olan, 748,22 m? alanl arsa 38.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlk pay! oldugu
disindlen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1240682097)

o Emsal 2: BEKA GAYRIMENKUL- 0 (533) 500 80 16

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Cengeldere Mahallesi, 1466 Ada 18 Parselde bulunan, “Konut
(villa)” imarh, KAKS: 0,40 olan, 438,76 m? alanli arsa 22.950.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payi oldugu
disindlen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1256816052)
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o Emsal 3: REMAX PIRAMIT - 0 (542) 690 59 58

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Baklaci Mahallesi, 1355 Ada 6 Parselde bulunan, “Konut (villa)”
imarli, TAKS: 0,30, Kat adedi: 2 olan, 359,02 m? alanh arsa 18.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payi
oldugu distnilen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1229505939)

o Emsal 4: GOZDE EMLAK — 0 (544) 463 64 64

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Ciftlik Mahallesi, 1626 Ada 23 Parselde bulunan, “Konut (villa)”
imarli, KAKS: 0,30 olan, onayli mimari projesi bulunan, 795,13 m? alanl arsa 40.950.000,00 TL bedelle satiliktir.
%3 pazarlik payi oldugu disiinilen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1235510387)

o Emsal 5: RESA GAYRIMENKUL SAKARYA - 0 (542) 550 50 77

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Cengeldere Mahallesi, 2397 Ada 2 Parselde bulunan, “Konut (villa)”
imarli, TAKS: 0,30, Kat adedi: 2 olan, 2.130,92 m? alanli arsa 105.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay!
oldugu distnilen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1254661237)

o Emsal 6: DEGER GAYRIMENKUL PROJE DANISMANLIGI - 0 (532) 393 09 63

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede, Baklaci Mahallesi, 1379 Ada 25 Parselde bulunan, “Konut (villa)”
imarl, KAKS: 0,40 olan, 909,03 m? alanli arsa 55.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik pay! oldugu
duslintlen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmazlara nazaran dezavantajli konumdadir.

(sahibinden.com ilan no: 1254548883)

o Emsal 7: CEMIL SOZUER KANLICA EMLAK OFiSi — 0 (535) 206 93 90
Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Kavacik Mahallesi’nde bulunan, “Konut” imarl, 567,00 m? alanli
arsa 46.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payr oldugu distnilen tasinmaz; degerlemeye konu
tasinmazlara nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1027257222)
5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.
5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bulunan
emsaller, konum, biyiklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bélgedeki emlak pazarinin
guncel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorlisilmis, yani sira arsivimizdeki
bilgilerden faydalanilmistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - SATILIK
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5 E:6 E:7
Fiyat (TL) 38.000.000,00 : 22.950.000,00 18.500.000,00 40.950.000,00 : 105.000.000,00 : 55.000.000,00 : 46.500.000,00
Alan (m?) 748,22 438,76 359,02 795,13 2.130,92 909,03 567,00
Pazarlik Payi % -5% -10% -5% -3% -5% -10% -5%
Emsal/Yap.Kosul. % -25% -25% -25% -25% -25% -25% -25%
Alan % -8% -10% -10% -8% -5% -8% -10%
Konum % 15% 20% 15% 20% 20% 15% -10%
Mustakil/Hisseli % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Proje/Ruhsat % 0% 0% 0% -5% 0% 0% 0%
Emsal Deger (TL/m?) 39.106,00 39.230,00 38.647,00 40.686,00 41.883,00 43.563,00 41.005,00
Ortalama (TL/m?) ~40.590,00
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e Yapilan inceleme neticesinde istanbul ili, Beykoz ilgesi, Goztepe Mahallesi, 2760 Ada, 23 Parselde yer alan
degerlemeye konu tasinmazin;

o Birim m? Pazar degeri; ~40.590,00 TL/m?,
o Toplam Pazar degeri; 40.590,00 TL/m? x 93.764,39 m? = ~3.805.897.000,00 TL olarak edilmistir.
5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

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

e Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik
omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkullin 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, yilklenici firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disulir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun o6zellikte emsal
bulunamadigl durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuclarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Tirkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglkli sonuglara ulasabilmek igin tasinmazlarin iginde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda gayrimenkuliin herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullanilmamustir.

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 icerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

o Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
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 ydéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila
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 oran,
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algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler 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),

o0 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 gayrimenkullin pazar kirasinin tespiti maksadiyla bir direkt kapitalizasyon yontemi olan kira
degeri analizi yapilmistir (Madde 5.d.1).

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 Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.c.4. Gelir Yaklagimi 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

e Misteri tarafindan; uygulama imar planinda “Park Alani” olarak belirlenen bélimin (Yaklasik 37.000,00 m?)
imar sireci tamamlanip arsa (izerinde proje gelistirilene kadar gececek sire icerisinde kisa vadeli olarak
kiralanmasinin planlandigi belirtilerek pazar kirasinin tespit edilmesi talep edilmistir. Bu nedenle tarafimizca s6z
konusu bélimin pazar degeri mevcut “bostan” niteligi dikkate alinarak takdir edilmistir.

e Bolgede yapilan inceleme ve goriismeler neticesinde; kiralama islemlerinin cogunlukla uzun siireli ve depo,
antrepo, hobi bahgesi, hayvancilik ve GES projeleri gibi kullanim amaglari dikkate alinarak yapildigi, bu nedenle
kiralamalarin tarimsal amagh kullanim icin dngérilen degerlerin ¢ok lizerinde gerceklestigi tespit edilmistir.
Tespit edilen emsallerden bu durumda oldugu degerlendirilenler igin %70 imar/kullanim amaci indirgemesi
yapilmistir.

e Yakin gevrede yeterli sayida uygun emsal bulunamadigindan emsal arastirmasi istanbul ve gevresi dikkate
alinarak yapilmistir.

e Kira Degeri icin Emsaller:
o Emsal 1: PIRAMIT GAYRIMENKUL — 0 (544) 263 29 82

Silivri, Degirmenkdy, 496 Ada 128 Parselde bulunan, 13.262,04 m? alanli tarla, aylik 13.500,00 TL bedelle
kirahktir. %20 pazarlik payi oldugu disiiniilmektedir. (sahibinden.com ilan no: 1254382940)

o Emsal 2: RESITAL SANTRAL GAYRIMENKUL - 0 (532) 640 82 13

Corlu, Yenice, 303 Ada 2 ve 13 Parsellerde bulunan, toplam 80.217,86 m? alanl iki komsu meyve bahcesi nitelikli
(mevcutta tarla durumunda) birlikte, aylik 115.000,00 TL bedelle kiraliktir. %25 pazarlik payr oldugu
distnilmektedir. (sahibinden.com ilan no: 1204887998)

o Emsal 3: ERGUVAN GAYRIMENKUL - 0 (532) 250 61 69

Silivri, Buyiksinekli, 4373 Ada 123 Parselde bulunan, 20.951,24 m? alanl tarla, ayhk 150.000,00 TL bedelle
kiraliktir. %15 pazarlik payi oldugu daslintimektedir. (sahibinden.com ilan no: 1215887745)
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o Emsal 4: Servet K. - 0 (532) 120 47 47

Biiylikcekmece, Celaliye, 3142 Ada 16 ve 17 Parsellerde bulunan, toplam 15.587,21 m? alanli iki komsu tarla,
aylik 100.000,00 TL bedelle kiraliktir. %15 pazarhk payi oldugu disinilmektedir.

(sahibinden.com ilan no: 1251248562)
o Emsal 5: RESITAL SANTRAL GAYRIMENKUL - 0 (532) 640 82 13

Arnavutkéy, Yesilbayir, 238 Ada 55 Parselde bulunan, 28.499,60 m? alanh tarla, aylik 115.000,00 TL bedelle
kiraliktir. %10 pazarhk payi oldugu disinilmektedir. (sahibinden.com ilan no: 1204893422)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 13.500,00 115.000,00 150.000,00 100.000,00 115.000,00
Alan (m?) 13.262,04 80.217,86 20.951,24 15.587,21 28.500,00
Pazarlik Payi % -20% -25% -15% -15% -10%
imar/Kullanim Amaa % 0% 0% -70% -70% -70%
Alan Diizeltmesi % -5% 5% -5% -5% -5%
Konum Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Miistakil/Hisseli % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deger (TL) 0,76 1,15 0,72 0,64 0,61
Ortalama (TL/m?) 0,78

e Yapilan inceleme neticesinde birim kira degeri 0,78 TL/m? hesaplanmis; sigorta, vergi, harc gibi giderler
dikkate alinarak; 0,70 TL/m? olarak takdir edilmistir.

e Sonug¢ olarak kira degeri analizi ile parselin kiralanmasi planlanan boéliminiin aylik pazar kirasi;
37.000,00 m? x 0,70 TL/m? = 25.900,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi 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 Ulagilan Sonuglar

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

Bir mulktn fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, 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 mimkin 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 projesi gelistirilmesinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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 23 | 45


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

Gayrimenkul Daegerleme

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

vo
Damgmanhk A.8.

Focus Global

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 gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti icin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi”
uygulanmis, Pazar kirasinin tespiti maksadiyla “Kira Degeri Analizi” yapiimistir.

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

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. 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

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

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

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 Haklari Doguran Soézlesmelerde 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 Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatirnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — b’de; GYO'larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. ” hikm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaz “arsa” niteliginde oldugundan bu madde kapsaminda degildir.
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e “Yatirim Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli dlclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hikmi yer almaktadir. Bu kapsamda;

o Degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmamaktadir. Bu nedenle; degerlemeye konu
tasinmazin GYO portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayil “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli Madde 18 — 1 — b’de yer alan; “Fon portféyiine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

o S0z konusu hiikim GYQ'lara iliskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmaz bu madde kapsaminda degildir.

e “Yatirimlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — c’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Gzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi sakhdir.” hilkmi yer almaktadir. Bu kapsamda
Tebligin;

o Portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni zamanda,

o “Fon portféyiine iligkin sinirlamalar” baslikh Madde 19 — 1 - c'ye yaptigl atif ile; “s6z konusu
gayrimenkuller ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu asamayacagi” sinirlamasini
getirdigi goralmektedir.

o Bu nedenle; degerlemeye konu tasinmazin GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.
e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;

o “Arsa” baghg altinda GYO portféyiinde bulunabilecegi,

o Bagka GYO / GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

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 25 | 45


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

Gayrimenkul Daegerleme

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

Focus Global Dmllsvll:?‘hk A.8.

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 ile 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, biyiklGgine, 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)

TL USD (*) EUR (*)
Pazar Degeri 3.805.897.000,00 94.626.977,00 80.976.532,00
Park Alani Pazar Kirasi (Aylik) 25.900,00 644,00 551,00

(*) 14.07.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 40,22 TL, 1,-EUR = 47,00 TL

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

***  Ekleriyle birlikte 45 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal nisha 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 ¢ikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 29.07.2025

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

Uydu Fotograflari
Emsal Krokisi
TAKBIS Belgesi
imar Durumu

Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylagimi vb.)
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 Abdulaziz DALGIG Serek Serhat AKAY
Konut Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405988)
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YDU FOTOGRAFLARI

ANADOLUMISAR) : Ayonrmogesme

GOKSU

YENIMAMALLE
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TAKBIS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR. [rarih: 11-7-2025-17:33

fweblopu

fopunva Laapuic

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

Tapu Kayd: (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 2760/23
Tagmmaz Kimlik No: 12941371 AT Yuzolgim(m?): 93764.39
i ISTANBUL/BEYKOZ Bagrmstz Boliim Nitelik:
GOZTEPE Mah. ;;“fé‘w“& %
BENT YOLU aggmsir Bolum Net
736 YuzObu'nu: _

- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik:

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik
No

759953033 | (SN:6845773) SINFAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI
v

Mevki/Ada/
Parsel

Bilgilerinin
Diizeltiimesi

Iglemi
20-07-2023
13557

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _276MQouJR2A kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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iMAR DURUMU

Ad - Soyad : SINPAS CAYRIMENKUL YATIRM CRTAKLIGI A S, vekil GURKAN TOPAL r

T-.C:
c ' BEYKOZ Adres : Kavacik Mah Cavughag Caddesi, Yayabey Sckak llarda Is Merkezi No:12
mBa;ELVED&m'YE,-gAs KANU%U Baykoa/|ISTANBUL

Bey KOZ i

Belednyes; Tari ligi

Kanu Imar Dunamu 1072025 Tarih ve 2025-55896  sayill déakceye kargil ki

Tmar durumau ve imsaat sartlan men imar plani veya imar mevzuatina uygun olamk bos arsa igin asaiide gastentongtir Baimars
durumn ile yalmiz peoje tanzim ettinlebilininsaatyaptinlamaz, Imarplaminda ve mevzuatta bir degisiklik olursa highar bk iddin
editemez.

Proje ile mracant esnasmda ISKI Genel Modurfugtinee tasdikli foseptik ve kunol projesi LIHKAB dun almacak ropert kroki Emlak
Istimlak Muduriogunden alinacak imar istikamet rofevest blok ebatlan, onarka ve komsu bahge mesafelen, tabi zeminve yol kotlan
gerek gortien yerlerden mubtelit en boy kesatlen eklencecktr

* Jmar ksnunumm 23 madde uyguluna bektmlen gegerhidiv

* Ingant Istkamet Roleves: almshiktan sonra bir deisikhk olursa Imar duruma vemden meelenccocktin

* Hissel parsellerde tam hissedarlann muvafakatt olmadan imsaat v venlemez

*10.07.2025 tarihli ve 17 nolu Aplikasyon Krokisine gire hazi lanmistic

*2760 ada 23 parselin kadastral yola cephesi bulunmadifnndan Komsu parsellerde imar plaminda yol olarak tammlanan
Kisimlarin Kamuya terklerd yapihip vola baglantess saglanmadan insaat bzni verilemer.

PLAN ADI : BEYKOZ ILCES], 11000 OLGEKL| BOGAZICI ALANI GERIGORUNOM VE
ETKILENME BOLGELER! KORUMA AMAGL! REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANKZ ETAP

KE1 Yengok: 9.50m

At - anar bevkaz bai = zaBelgelaniish Be OEaan Are
58115236~ Tbde—4070-Slcc-d1 5642086202 kodu iis sngeblinmz
Bubelge 5070 il elektrondk oz kagununa sore suvenk: elekoonik tmes e mmzalaegtr

Tasdik taphl  : 30,11.2023 Kat Adedi TIGK1-Yengok: 3 Kat Ingaat Nizami ! AYﬁIK
Mshallesi  : GOZTEPE Bina Yoksekligs - PLAN NOTU TAKS : NoKeo2s
Solag Bina Deﬁnllél PLAN NOTU KAKS J Emsal 0
Pafta l Ada | Paml ‘ Yuz O!cunu Oﬂ Bahge Meso&aal - min500m. Kot Alinacak Nokts | PLAN NOTU
Yan Bahge Mesafesi - min 3.00 m. | Cephe | Dernik| Alan
g - [fraz $-lf-‘-| L)
a 2750 23 9376439 m*  Arka Bahge Mesafesi min3.00 m. ‘ | wrenenn | sewemens | $0002
3 El(E' SENSOLLO ETKILENME BOLGES!I KONUT ALSNL
IMAR PLANINDA | TICK! SEMBOLLO TICARE T+ KONUT ALANI.
TAHSIS EDILDIGT ALAN nsoommmzum PARK ALANI, ORTACKIIL ALANI
1 | 1 1 1 J ASKERI ALAN VE YOL 1l
Imar doruma  imar  plan ve  imar  mevzuabng uygun  olarak anzim ve inzs edid
RAPORTOR KONTROL EDEN BURO SEFI IMAR VE SEHIRCHE IK M0D,
YILDIZ YIGIT OKTAY KAAN INCEDERE GORSEL SELVI YAVUZ AYVAZ
14.07.2025 14.07.2025 18.07.2025 18.07.2025

"
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BEYKOZ ILCESL 11000 OLCEKLE BOGAZICT ALANI GERIGORUNOM VE ETKILENME BOLGELERI KORUMA AMACLI REVI
UYGULAMA IMAR PLANI 2ETAP PLAN UYGULAMA HOKOMLERI

GENEL HUKOMLER

1. Beykor Hlgesi, 171000 Olgekli Bogargi Alam Gergtimmtim ve Frkilenme Bolgeleri Konmma Amagh Reviryon Uygubuva fmar Plas © 2. Etap (Yeni
Mabalie, Kavacik, Gitzepe, Giikas, Anadola Hisan, Cubukle, Kanhca mabalicknnm tir Kisom); plao paftalan, plin uygalama Makiimlen ve plas raposu
e OIF DUTURCL.

2 Baykoz lgesi. 111000 Sleki Bogarigi Al Gerigéainom ve Etkilenme Bolgeleri Koouma Amogh Revizyon Uygulama lnmor Plam’ 2. Etap onaylaom

yarieiide pindEien sonm sov kooosu planlama akins ike ilgili yagalong tim imar plas ike plan getan gegersizdir,

4, Hgili Tabwt Vaddlanen Koruma Bolge Komssy coan oladan aleads, dogal yapiy bozucu witehikse wopeak dum ve dikime, Kireg-tus-tugh
ocagt agem ve benzert gahigmalar yapelassz.

£ Plandas beleb aon Kkull ayrilan alankr kama b 1t alanlan, bededive homet alanlan sosyal ve teknik altyap alanlan de kentsel yesl
akankir ke eline ;\\mdvn parsalo mmark Kisovods uynuhmn ywllamu

8. Bu plan kapsanunde; 3194 Sayah fmar Kanunuean 23, Madd Yiim fige. Su Kiriligi Koatrol Yooeomdign, 18K [gme Suye Havzalin
Kontrod Yometanetisl, Ceviescl Gilriiltisyiin Degerlandirilines: ve Yoneti Y‘ igi hilkdmlen gegerhdis

10, Twuelahnlmmhwhmuhalhm aynlan sim alinlards, proje ve uypulaosn da wmar weo E2i hodamlen dogrultusunda engelliler
iein pervkli dozentemse)

2. lmlr Knumu nun 15, Mndckint gore imar uypulamass yapdacak alan ssurlarm bolirkemeyr ilge belediyes: vethalide, Uypulamanm etnplar halnde
Jak: DOP ve KOP akinkin toplune onmbar Grks %68 "ten fiok olamaz.

13. Bo plan cacesindeki crar planlan uypulnas: somucw kamuya bedelser terk edilen alanlar da briit parsel hesabuna katlacak odup belwdenen yapihgma
sarthant azami vupdasos sactharndy
14, Plen cmamsy smrlan dahifmde. konut ve ticaret s komut alinbomds, yaplamma degerlen bat parsel dem hesapl k. Highir kogalda TAKS
o1 pacselin %40'm gogemer. Plan karadanom svgulsnmisiyla beden fazla parsele aynilmase gercken lqmmulanh bett TAKS hesaln deden. yeni
olugecak parsellerin met ySedlyiimivn oosmmds dagishcakin
15, Orman snelan ierisiode kalan kamuya ant doeaty alonlarmda Ocman K 17, oaddesime istmaden izin ve irtifak obmemadan uygulanm
vaptlaas2
16. Haven igi nwtlak koruma kugagmda kalan alankrda (0-300m) ESKI ke Suyu Havzalan Yonetmeligi ve Su Kirliligi Kontrol Yéoetmeligi hukomleri
gecerlidie
15, Bu phn dncesinde kasw kurumlon tamfindan adma kamubytunimaya konu edilmmy parsellerden, Imar Kanununun 8. Madde wygulamas sinsma
girenkern, uypuliza dacesi ve sonmas: alin bavaklokien ve verlen ayms sekilde koranur Ancak, bunlar yerisinde ANT \luynhl Bau Hatts (NATD
Bora Ham), fonwe Suve Ana Haos o8 kanmukstmlmy fakas kadastal ssn ve (il boru hatts sensids uyomsuziuk buboanland; giderimest
igin, kamulagteshin parsel (kamubiytoma yeolkdme alam degiginilmeden) Imar Kanunusnm 18, Madde uypulamast sonrsanda, fnll kullanus hatun (plan
Azerinde gdstervlen ) Gzerme Kaydaibabaliy.
21. Meri Imar Véoctmeligi ve ilgili scbliglere sygun clmak ve plando parsel igin bl iy ofan Inpme kegullan dogruliuwamds kanut, ticeret konut
\v tanet akankirmds Sl efiten, 6ol polikimik, deel muayeoehane vb,, ool kres, Goel amackulu ve tvnl yust wmhbﬂu

2. Uygulamalanda ags-kapal otopark ibtivacmm parsed blsyesinde ghztilmesi zocunku olup amg hagma 20 m2 alan aynkcakur
13. Planlama slanmds egimden dolayr agiga gikan 1. bodrum kot ile 1. bodnus katlu baglanuh olup bapunsiz badiim teska ctmemek sarn e cfimden
dolayr agads gikan 2. Bodrumn kat iskin edilebslic Cati prvess bagunsee Bolim obastunmamak. son kat almamdaki bagusz bidim ile baglantsd olmak
kavduyle iskin edilebibir. Plinkoma almeads zemin alt otopark kullamminda ve sdkds hanc: kullanunfords yaps kuflnen clam net snarkt preselin 6 607 m
gevemes
24, Dogal zemin kotu Grerse gikan zenmun ve bodram katlards kisumlarda TAKS degen aplamazr,
25, Kot noktasy binsam zemme otunbapu kise nokte deferkone octalames: alusirak belickenscektie. Pl kamn geradi iskdn edilen bodoum katkim
dhgmady bodeunm Kat agiga gilomsss durnmunds daha Gzl Katm sgifa gikmmenss sgin kot noklassn belirlemeyy belediyeal suiksbdic
26. Panbinm alanmda gats ez saguk dan s 4571
27, Pankama alanmla bir parselde barden fazla bina yap al & I biok yam Elitlesine dayals olmayan, pargah ve gervkirss badooeh muman
diizenkinelerm yapakligs. dogal gevreyke uyemlu tasarmmlara g\dllcockm
Bir parswle barden Gizls yops vapbmes dusvswinds; lgsh Tabsat VirbikEnm Koruma Balge Komisyonu goriy G dogrubrusueds uygufama yagalscakis,
I8, He parsekie birden fazh bma ynplmas) dunammnds mnalans dirtarme olan mesatelenmde 1K1 lkma ecu nras) nunemun 6 m. olcak sekilde uygusams
vapslecakue
29. Sagak geniglign 1.50 m."den fazls 050 m "den ar olamaz.
. Plan caupa ssurlin igenisinde yupilacak binalarm cephe duzens, rengi, bigimi ve cephede kullamlacak yops mdzemesi gibi estetik ve miman

dzellddenm belidkmeye, wygem plinddpu verlerde sapdann estetd) ile ilaill ksmalhar getinmeve doe beledsyest yerkaluti

32, Ba planln kapatlan fil yullsrda buh akvapy Jent ve tinitelen |dog,algxz. U, ¢ dzktrﬂ:. atsk s, sekefon vh, ] lgllx kurum goevshen dograliusunds

dq)hic adilineeye kadas & akir Hu alinbuds parsel bazuudn uyg ¥ ptenildifi tkdude sdgils ko ) verilen yvape yaklnsom
Ve uypnl lncak olup; dephise, tadil gemiylen va-wya yem umql-l durumEnnds ougacak lave altyag S

miilkivet sabiplen arafmdan hqthmukm

13, 111000 Olgekli Koruema Amagh Reviavoe Uygpslosa lnar Plamocs, deel miilkiyese vess Kimnu ve diper Kurunbies ait pansellends, uypiking
A agag dikmeyw Scendinicn fedbarier ab ke Bu gergevede bangi islev oluess olsum Ber 25 m* B parsel alimigin net parsel hiinyesiody en a2z
Vi wddet mpay dikiloceh ve hin yeu olssah sunmeakan,

34, Bo plaam onaymdan dnce ingant ruhsaty alyrek rubsatma sygun olork yapolagmsy parsellende 4708 ssyh kanue btkconlerme uyulosiss ve vagn ruhsan
eki projedeki kontue ve gabarismin asilmuman kavdiyle mh.un yensknse, tadilat ruhsats ve yaps kollinma ixin befges iglemleri nihsat 2liklun plan
Bikiimberme ghre yliriide, Bmalarm ynlulqv w P 51 halinde by plan kosyellan pegerinlie. Bu pl Cma tow ruhsat alarak rulvsatoms
wuypun olaoak yopilayoary parsellende bu pland verikn i sartlarmm agdm ve yol cephesi istik ayun 1 kaydivia bir kata
Kadar ilave yups subsan venlebatic. Bir Ksttan fuzls )upmuk cl-\elenlc bu planda vestlen fabge mesafelearinin ugl-nm-u wrsh

35, Komys parseller arasanda olasi tecavizlerin, szallern guderilness ve uygulamay: kolavlasgtirmak amaciyln vapalacak siur ve alan dareltmesine esas

imas uvgulamalanods asgan ifmx sanlanna ve parsel dlglilerine dair surtlor anamaz. ()h;uukntkmﬂ:ml.miunl ik du igmal ke neden
ol Bgmmay ok i arvalodur Bo parselde hudn 2l bam bud halinds veva hasseli wssar g Nermde hir | dars ait bama bel
halmde, b bulundugu hissedann hissess or lmin ayrhmes: icin vapilan ifxlacda asgarn hina cephesi & mo ve bua deinhigi 7 m.

Yagulagms sartharm mihmnlc kogasluyla parselm asgast \fraz sartlen arsnmaz.

36, Konot, Gearet +kopet alan sgerisindeki scdabar feverinde serilen gekme mwsalelerine gt yupabssansaysn mwlhmk Lomyulugunds rubvsat almiy yam

hulusan parseller de dihsl olmak Gzese, arazide yopdacak respie piiee kooise pacsellenin takatleri wn yasdan ve'veyn arkadan, ki veya

Mlml mizm \wumlmn yupthwu belediyesi wikilider, Parsyl agmde boms KuBsanomndan sonta Kalan balye kullut-nhnm arftevdmass anscryls
A TAKS deg Aplmm koqnlu ke mlzp halinde baxgik ya da ikiz neamda uygulame yagilomsma selediyess yetkslidic.

37, ki yobdan aphedmpunella& goee mininum e 0kdalermin uglmmhgndurmxlmda.mqoluyolnnbah«

Rabul ediderek diger yol cephesindek| h-hu: mo-n(cdm 3.5 mye kndar dilgfinmeye beledivess verkil ofep, yof gensshikierinig esit okluge durnmlards 6o

cuphe takdmade bekedivwss yerkiladir, Gemiy olan yoldan copbe afmmpss Jurumuonds mimemim bass c-wnmm saghysmavan porsellerds dar ofan yolilan

cephe alnmesin beladiyves yetkilidie. Yoldan cekme mesafesi 3.3 m'ye ddyilrdilen cophelente glima yag z

38, Bma derinlggmin Toammn altma dostiigl parseflende, bim dermligmin hugbe noktada 7m. ¥ peg kawdiyls aka babge mesaliss (2.00) m'ye

kadar damluslabilir. Arka babgenm 3 metremin altea déymesi durumunda gilkma yapilamaz.

39, Zerwvin Ia Brina cuph S nin altna dipBgil paeselierde, Bins cuphy i Tighir moktuda fim 31 peg ¢ hvd ile yun Bahge maesaloben

2m.ye kadar daraltilabilic Yan bnhwmn 3 mnim alting digmess dureemmda gikma yapelamae,

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 32 | 45


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

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

Gayrimenkul Degerlome

Focus Global Dnnmm:‘l’\lnk A.8.

40, Flanlama alamnds mmsum Sopagme srtinm saflvamavan vaveys soldan oopbe almayvan rsellen diger parsellerle wvhit vtmeye beladivesi
vetkslidir.

41 Kad | uygulanmio fa hak kKaybans mabal venuevecek sekilde kasom yaran digindlerek ad Kenarfanmda yol genishigine dacaltmadan 2 metreye
Sadar dazeltmeler yapenaya belediyes: vetkilide. Aynics fooksivoa, ifraz, ki Sathinuda da | metreye (.hl’ &gmkliluquuw Beledivess yetkilidx

42, Plamdaks mikiver ssaiilan ilc Kadastrodan alwsacak sourdar apsands uvusmazik olmass 4 das al K Xadastesl
Sdglere gove vapslacak olup, bu durmmdan dolayr plandaki imar udalarmda berhangi bir kayma tespit echlmen halinde, uuuplmmdauu.mlmnyﬂ
gennsligani dasalimadan dizenl yupmsays beladiyesi yerkibdir.

43, Topu alans ile splikasyon krokisinde ifade edifen parsel alams arssinda uyugmazbk bubmmmas: halsde ilgsdi § 1! doseltme yopilamadigs durumbarda

uphikasyon Kok sindeks kocodsmathrdan hesapl, alan uygukinsaya Konu edile

44 lmar plamindn pafia qaksymalan vb. duramlardan dolays yopt adalannda belirlenmeyen yapilas mgekn bagh bahmdugs yup adass umgelen il
degerlendisilecektir.

45 Planda vol peneshis bebrlenmwmas yol giizorpihlanmds veys bubrdendigi halde paftosandai ok et 1l Gy zluk obasiss durumsands sygulsmns, pln
rerinden stikomet almarak yapshr.

46, Man onsms sty dnuu.l gummlcn wtikamet ve plan akaiyon cazgskent, balgn smagh igfenmnes olup b gizgilere glive uvgulams vaplasmaz.

47, Plan hoksm) ven hussslanda men yasa vo yometmelik hikumberi

2. KONUT ALANLARI

Usppuhis hso Phioa'ods, farkh yogunluk Kasdemelennde ugdetiben Komut nhml-rnhti vapsl kqulhm Tulossduklar ke I gime, 2960 Savilt
Bopazigt Kanupuods belatilen Gergdringm ve Eikilesme bileclenadek: mak yay Koy  ay z lkgils mevavat geredi plan coama smirlen

dilulinde yapalanma degerlen et parsel Geerinden besaplnacaktar.

Bir pansele hirden fuzda dinn vapamas balmde parselde avnk, &iz vesa bitsik nszamda uypubama ppdum

Bolgenin tarihsel Gzelliklon ve pelemcksel muiman u)wldnhkknm d:khw ahn. (ﬂﬁdai Ve gevrest ile b boyuita uyambs yagularm oklugs. monoblok vap
itlesine doyals almayun pargals ve gerekicse Kademeli il yopilank dogal gevreyle upumlu Gsanmlacs gadilerek maksimue bing cephesi
JOm i asamas.

Mmimum ifraz S00 m2 dir.

Yol kenasma saathoyan bahge mesatilen en oz (5.00) me Jir

Yan bahge mesalies: en ax {3.00) mdir.

Arka bahge mesafest en az (3.00) m.dw.

22 “KE1" Sembold Etkilenme Balgest Konut Alaunlan

Bu bolge igensmde kalan keout shinhinods, TAKS-0.15, Yengok-9350 m. dir.

L TICARET + KONUT ALANLARF

Ticaret+ Koot alenlarmds yapmlanma degerlere, hrit parsel alasu Ozerinden almocakur. Ba aknkrdas ofis, nuayenchane, ishans. pasaj tigi qarye. sisens, tiyat,
wiize, kithphene, sergi salom, lokant, kafeserya, haoka. finans kusumbany, saglhde, < itim sesislen, metzm conakiama hirioaken vh. yer alahiby

Bu alaniasda zemun katn tamam Gcaret olmak dzore st katlanda konut ya da obs harmetien yapiabiir.

Makstmum bins ceplies: 20 m “dir

Mmimumn ifraz S00 2 dir.

Yol kenaoma rasthiyan bahge mesatelert en az (5.00) m dir.

Yan babge mwsaluss en az (3 O0) mudir,

Arka babge mesafesi en az (3.00) mde

Bir kisns ticarets Konut bar K kown fonkse da bul imar adalannda, cephe aldifs voda gowe vamzea ¥k sirs parselier neaser s Konut fonksovoos sl
Bir parselim 1ki yoldan cophe oldsgi tagineoaziards, Suoumem ticame konut olarak kudlamhmasimn belediyesi yetkiladir.

Tiwceset+ Koavut sdalansda i s parsellende Ticaret+ Koout alanlass bikiimlenines uygulasa sted@niieced ok, ada bintloligins salavak adsea sleilisinim
skl Badinde Ticarvi+Konul purseilen. sk tasana sapdsamavan Konut parsellerivie it Bamt gdzetibmebsizin tesbod edilebiir. Yapulagims hesstn pluan
ezenindeki foaksiyon alanlan omanfnna gore yoplacakur

I TICKE™ Sembollii Ticaret=Konat Alankir

Bu bolge igermindo kalan tearet  koowt alanlrmds TAKS-0.25 vo Yengok~3 kattir

3.6, ASKERI ALAN ‘

2565 savilt Askent Yusak Holgeler ve Gilvenhik Bolgeler Kamumu hdkimlen gegerbidin lgil & dae gereklh win v uvgzun péety abmmadsn svgulvmas
yupaamaz.

S0 ORTAOKUL ALANI

Kamuoya ail ortackwul e mi igerir. Oirtackul al dan, 30,03 2012 tarih vy 28261 sayh resmi gazetede vayinhinarak yurtirlige giren 6287 Suvily

Nksgretim ve Egitim Kanuem [l Baz Kanunlrda Degisidik Yopikmsna Dair Kasun kepsaminda hangi caksiyonks egitim tesisi yapesmin bulunacagma

gtk Kuram Karar veresuktn Bu alanlar igerisande anaokubs ve Kees de yapulabedar,

Bu alanlarda; egitm yagnlarma lnzmet veren yurt, yemekhaoe, kapak ve agi spor tesisleni de bulumabilir, selediyosmee coavinacak smman avan progye géce

wygulama yupiacak olup, gevie kat viiksekiiklen asslamaz. Tip peojeve piire uypalaos yapilomes .

602, PARK

Pask alan olamak aynlan slanlanda mer’y msar yinesmelids hikfmlerme gore gl Koeusdann avgn giciglen ve gerekh sedbirder alimmak kayds ik

elednvwsmes coavianacak saman avan propse gooe aygul vapalabilic Park alinkan mevdan alam olaak da Kullamilabile,

612, TASKINA MARUZ ALAN

ISK] Arsstinma Gelistimae ve Plankima Dairesi Baskanhgs nm 28022019 ued ve 20190108221 sayh varrst ve ISKE Auksu Inssat Dainesi Bagkanlg'mn

04032020 sarils ve E. 20200110889 sevili kuram pordgti kapsemmda uypuhima yopdocakar

1.3, ONLEMLI ALANLAR 3 (OAY)

Bu alanlar kil kvm ve soksdim egemen oldugu yamog mokes ve alivyon sshaludic Bo alanlanda ylbede egan degerdens agirhkh olarak %4 0 ke %0 10, yoralh

suyo seviyest 2.0-5.0 m. arssindo dedignekedee.

Bu bolgelerde ver sl suyuna kary otkin drennj yapalamk wypwm yerlere desarj edilmels. yalnun we izolasyon tedbirkerd almmabdic Keatrolsiz koo

vapdemamaladir. Parsel bazh zemin etleni sendaja dayali olmali, sivilosma asabizlen yapidmah, bios vaken esas almarak suhtemel semel derinliklesine give

oounm whikikien vapsimahdic

Afet holgelerinde yapslacak yapelar hakkmdaki yoetmebik hiktumlenne uynlmalde.

Pacsel bazl zcmtn cmﬂamde denin wondaj, stonek rezistivite yWetemkeriyle vara meveut favlar tespit eddmell, weman gooteknik mdbendislenn dnerilen

dogruln ol Iesmavs gididemedidi Dmrnn. smh’pm ve sisme Wwhkikiert yagimale tagms glal ve el sistemi bylodenmels ve ofass osklorm
ferine yoocldk uypun pecjeler hazark oA hdic. Ayteca bo alaads denin koo vapilmas: hdinde gevre gévenligse wWinelik gerekll iksa peojelen

umrlmm-ll ve uygulanmaladr,

S22 AYRINTILIJEOTERNIK ETTT GERERTIREN ALANLAR 2 {AJE2)

Bu abambinda ISK] ve DS géetsdan almmaly, sarss meveus Ty hanlanyly ilgali jpeotekmk ssibendishrmnin poeilyben dogrubinsumds hurcket exlilmladir,

Bu bolgede yapilacak jeolojik - jeoteknik maparla yopslagma kriterken belidenmeli. bu kagrasada hazirlanaask mpor Cevre ve Sehircilik Bakanlsg ilgsh bamune

ooaylanddiktan sones plan vapalagma hikimien dogral da dogrudan uyguhinn yupiesabdn

TASIT YOLU
Tlanlamas akim swexde 10 - 15m. penighginde gistenten yollandir

* PEAN NOTLARININ TAMAMI www bevkoz bel iz INTERNET ADRESE OZERINDEN TEMIN EDEEBILIR ——
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SIRKET LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu
Muhasebe Standartian Dairesi Baskanhi

Say1 :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

Iigi : 01.07.2020 tarihli ve | sayih yazinez.

figi'de kayith bagvurunuzla Sirketiniz tarafindan Kurulumuzun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (Teblig) cergevesinde,
Orgam'nmn 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karanyla;

A) Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere Kurulca listeye ahnma talebinin olumlu
kargilanmasina,

B) Sirketiniz esas stzlesmesine, “Kuruluy biinyesinde sorumiu degerleme uzmam olarak gérev
almak amaciyla gergekiestivilecek sermaye paylarimin devrine iligkin olarak Kurulun uygun
gortigiintin alinmas: zorunludur” ifadesinin eklenmesi bususunda bilgilendirilmenize

karar verilmigtir. Bu ¢ergevede;

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

b) Kurulumuz Internet sitesinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiindeki “Diizenlemeler”
bashimn “Tike Kararlan ve Duyurular™ alt bagh@inda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 say:li Haftahk Balteni ile kamuya duyurnlan 22.01.2013
tarih ve 3/67 sayili Kurulumuz Karar Organi Karari uyannca, degerleme kuruluglarinmm Teblig
gergevesinde yapmakla yiikiimlii bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yan sira
elektronik imza ile elektronik ortamda da gerceklestirmekle yiikiimlii olduklan, séz 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 YonetmeliZi'nin
“Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ baghikh 7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizce kayith
SNreiade Kensal Masatles! Demmdagsss Fabvso (Eskipeil Yaled Mo 556 DRSO CRoayad AMKARA. Tet: (31 2) 1929000, Fakw (3371 2900000 Laterner Mt cvory wl s
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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.

e-imzalidir
Ugur YAYLAONU
Daire Bagkan:
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

I!kmuw Pyssav Kusula'non Sermaye Fipassunds Faalipeite Bulunssler Ign
Lisanslarma ve Sicil Tatmays lighn Esalar Hokboda Tebligs (VIFI2R7) uyarmcs

Serek Serhat AKAY

Gayrimenkul Degerieme Lisansant akmaya hak kazanmighr,

AN 4

Levent HANLIOGLU Tebu ERTUGAY YIRDIZ
LISANSIAMA VE SICIL MTDORU GENEL MUDOR
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.04.2025 Belge No: 2025-03.14109

Sayin Halil Turan KASAPCOPUR
(T.C. Kimlik No: 14873984756- 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 Yasar BAHCECI

Baskan
s e o e e
MESLEKI 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
tecrtibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmisgtir.

(Y
Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan
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TURKIYE CROSRLEME LIMAMART NINLIAE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.12.2019 Belge No: 2019-01.2732

Sayin Abdulaziz DALGIC
(T.C. Kimlik No: 11981808714 - Lisans No: 403652 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

ipous

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:20.05.2020 Belge No: 2019-01.3228

Sayin Serek Serhat AKAY
(T.C. Kimlik No: 59569236184 - Lisans No: 405088 )

Sermg_ye Pjyasa& Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
. tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrilbe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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