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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

AKiS Gayrimenkul Yatirim Ortakhdg A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

GUmiUssuyu Mahallesi,
32 Adet Parsel
Beykoz / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

08 Aralik 2025 tarih ve 652 - 2025/040 no ile

DEGERLEME TARIHi

31 Aralik 2025

RAPOR TARiHi 05 Ocak 2026
DEGERLENEN

e e 32 Adet Parsel
TASINMAZIN TURD
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

27 Adet Tam / 5 Adet Hisseli Milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Giimissuyu Mahallesi, 32 Adet
Parsel (Bkz. Tapu Kayitlari)

iMAR DURUMU OZETI

Bkz. Imar Durumu

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin (AKIS
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Hisselerinin) pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl igin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

BEYKOZ ILCESI, GUMUSSUYU MAHALLESI'NDE YER ALAN

32 ADET PARSELIN (AKiS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 676.235.000,-TL

A.S. HISSELERININ) TOPLAM DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN CEM GUL
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 409934)

LOTUS //
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

GUmiussuyu Mahallesi,
32 Adet Parsel
Beykoz / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME

08 Aralik 2025 tarih ve 652 - 2025/040 no ile

MUSTERI NO

652

RAPOR NO

2025/557

DEGERLEME TARIHI

31 Aralik 2025

RAPOR TARIHI

05 Ocak 2026

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin (AKIS
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. Hisselerinin)
pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyld igin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani
Lisans No: 400114

Cem GUL - De§erleme Uzmani
Lisans No: 409934

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLiSKiIN
BILGILER

Rapor konusu parsellerin de igerisinde oldugu 46 adet
parsel icin sirketimiz tarafindan 25.12.2023 tarih ve
1022 olup
417.600.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

nolu rapor hazirlanmis toplam

Rapor konusu 32 adet parsel igin sirketimiz tarafindan
31.12.2024 tarih ve 473 nolu rapor hazirlanmis olup
toplam 510.365.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SiCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-TL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Acibadem Mah., Derin Sokak, Akasya B Blok,
No: 8b, Iic Kapi No: 200
Uskiidar / Istanbul

TELEFON NO

0212 393 0100

FAKS NO

0 212 393 01 02

KURULUS (TESCIL) TARIHI

22.11.2005

KAYITLI SERMAYE TAVANI

10.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

2.415.000.000 TL

FiiLI DOLASIM ORANI

% 53,79

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatirm yapmak ve
Esas Sozlesmesinde yer alan faaliyet alanlari.

LOTUS //
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. FikrasI kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 1III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
gayrimenkullerin dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

LOTUS //
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8. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar Degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin ttra ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmigstir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

LOTUS /
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Tuma kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
doénuk hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikar ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya Onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu acgiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS //

S = AKiS 9
/ cy:



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

10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu Kayitlari

SAHIBI : 2575 Ada 1 ve 3 Parsel (Cok Hissedarl)
Diger Parseller Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
iLI - iLCESI : Istanbul - Beykoz
MAHALLESI : GUmUssuyu
NITELiGI : Bahge
Sira | Ada Parsel Yiizblgtimil m2 Cilt | Sahife Ta;?u. Yevmiye Arsa Pay/ Ag';f;g::‘;{“::g:;‘;:em
No No No No No Tarihi No Payda .. 2
Diisen Kisim (m°)
1 | 1829 10 490,76 10 | 937 29.12.2025 25005 Tam 490,76
2 | 1830 18 129,08 11 | 1020 | 29.12.2025 25005 Tam 129,08
3 | 1830 19 268,3 11 | 1021 29.12.2025 25005 Tam 268,30
4 | 1853 1 624,84 15 | 1405 29.12.2025 25005 Tam 624,84
5 | 1853 4 124,16 15 | 1408 | 29.12.2025 25005 Tam 124,16
6 | 1853 11 194,9 15 | 1415 29.12.2025 25005 Tam 194,90
7 | 1853 18 227,58 15 | 1422 29.12.2025 25005 Tam 227,58
8 | 1853 21 103,52 15 | 1425 29.12.2025 25005 Tam 103,52
9 | 1853 24 366,14 15 | 1428 | 29.12.2025 25005 Tam 366,14
10 | 1853 25 118,36 15 | 1429 29.12.2025 25005 Tam 118,36
11 | 1853 26 139,68 15 | 1430 | 29.12.2025 25005 259/1552 23,31
12 | 1853 27 179,75 15 | 1431 29.12.2025 25005 | 15746/17975 157,46
13 | 1853 31 99,66 15 | 1435 29.12.2025 25005 Tam 99,66
14 | 1854 1 400,89 15 | 1438 | 29.12.2025 25005 Tam 400,89
15 | 1854 2 477,19 15 | 1439 29.12.2025 25005 Tam 477,19
16 | 1854 3 437,47 15 | 1440 | 29.12.2025 25005 Tam 437,47
17 | 1854 4 661,72 15 | 1441 29.12.2025 25005 Tam 661,72
18 | 1854 5 518,86 15 | 1442 29.12.2025 25005 Tam 518,86
19 | 1854 8 256,19 15 | 1445 29.12.2025 25005 Tam 256,19
20 | 1854 9 950,51 15 | 1446 | 29.12.2025 25005 |79051/95051 790,51
21 | 1854 12 819,15 15 | 1449 29.12.2025 25005 Tam 819,15
22 | 1854 18 120,74 15 | 1455 29.12.2025 25005 Tam 120,74
23 | 1854 31 223,31 15 | 1468 | 29.12.2025 25005 Tam 223,31
24 | 1855 1 572,98 15 | 1473 29.12.2025 25005 Tam 572,98
25 | 1855 4 234,84 15 | 1476 | 29.12.2025 25005 Tam 234,84
26 | 1855 5 201,23 15 | 1477 29.12.2025 25005 Tam 201,23
27 | 1855 7 277,82 15 | 1479 29.12.2025 25005 Tam 277,82
28 | 1855 11 253,83 15 | 1483 29.12.2025 25005 Tam 253,83
29 | 1860 3 217,79 16 | 1565 29.12.2025 25005 Tam 217,79
30 | 1893 10 626,89 23 | 2267 29.12.2025 25005 Tam 626,89
31 | 2575 1 10.399,92 28 | 2702 29.12.2025 24462 Cok Hisseli 3.336,43 (*)
32 | 2575 3 500 28 | 2704 | 29.12.2025 25005 Hisseli 94,77

(*) Sirket tarafindan edinilen bilgiye gore; imar uygulamasi gérmiis olan 2575 Ada 1 Parseli olusturan
kadastro parsellerden birisi de sirketin hissedar oldugu ve imar uygulamasi neticesinde sirketin hissesine
diisen alan1 298,72 m” olan ve 2575 Ada 1 Parsel igine tasindigindan pasife alman 1851 Ada 16 parseldir.
1851 Ada 16 Parselin miilkiyeti sirket adina kaydedilmis olmasina ragmen, bu parsel ilk maliki ile imzalanan
kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri kapsaminda teminat olarak alindigindan, imar iglemleri sonrasi olusan 2575
Ada 1 Parselin 298,72 m? lik kismu sirkete ait miilkiyet hakki olarak dikkate alinmanustir.
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10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérts,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve birer drnegi ekte
sunulan tapu kayitlarina gore rapor konusu tasinmazlar izerinde asagidaki notlara rastlanmistir.
2575 Ada 1 Parsel:

Beyanlar Hanesinde:

- 6831 Sayili Kanunun 2/B Maddesi Uyarinca Hazine Adina Orman Sinirlari Disina
Cikarilmistir. (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

- Diger (Konusu: Besiktas 25. Noterligi'nin 18/04/2017 tarih 11118 yevmiyeli diizenleme
seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiidi insaat s6zlesmesinin serhinin tesis
edilemeyecedine yonelik red karari vardir.) (21.10.2022 tarih, 17028 yevmiye)

- Diger (Konusu: Kismen dodal sit-nitelikli dodal koruma alani) Tarih: 29.06.2021 Sayi:
1736545 (02.07.2021 tarih, 8919 yevmiye)

- Diger (Konusu: Kismen dogdal sit- strdurilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani) Tarih:
29.06.2021 Sayi: 1736545 (02.07.2021 tarih, 8918 yevmiye)

- Diger (Konusu: Dodal sit sardarilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani) Tarih:
29.06.2021 Sayi: 1736545 (02.07.2021 tarih, 8911 yevmiye)

- Diger (Konusu: Dodal sit- nitelikli dogal koruma alani) Tarih: 29.06.2021 Sayi: 1736545
(02.07.2021 tarih, 8909 yevmiye)

- Ziraat vekaletine tahsis edildigi def 12/08/1970 tarih ve 25037 sayili yazilarindan
anlasiimistir 13/08/1960 (319 ada 2 parselden Istanbul Kad. Miid. 04/09/2014 tarih ve 1072722
sayili yazilari geregi aktariimistir) (04.09.2015 tarih, 1072722 yevmiye)

- Ziraat vekaletine tahsis edildigi def 12/08/1970 tarih ve 25037 sayili yazilarindan
anlasiimistir 13/08/1960 (319 ada parselden Istanbul Kad. Mid. 04/09/2014 tarih ve 1072722
sayili yazilar geregi aktariimistir) (04.09.2015 tarih, 1072722 yevmiye)

- Imar planlari yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlari icin ayrilan
yerler ile 6zel kanunlan geredgince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi sonucunda
bedelsiz ve mustakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir. (21.01.2015 tarih,
475 yevmiye)

- Imar planlari yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlari icin ayrilan
yerler ile 6zel kanunlan geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi sonucunda
bedelsiz ve mustakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir. (16.01.2014 tarih,
433 yevmiye)

- Krokide gorildiga Uzere bu parsel Uzerinde mevcut gecekondu mahiyetindeki bina
Selahiddin Kara ve Enver Kara'ya aittir. (21.07.2010 tarih, 0 yevmiye)

-Diger (Konusu: Istanbul Ticaret Sicili Mudarligi'nin 12.12.2023 tarih ve 133962-102292

sayili yazisinca birlesme islemine istinaden Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
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adina tescile ydénelik resmi yazi vardir.) Tarih: 12.12.2023 Sayi: 133962-102292 (28.12.2023
tarih, 24958 yevmiye)

-Beykoz 3. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 01/11/2022 tarih 2022/254 esas sayili mahkeme
muzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (02.11.2022 tarih, 17658 yevmiye)

Muhdesat Bilgileri:

- Krokide goraldiga Gzere bu parsel Gzerinde mevcut gecekondu mahiyetindeki bina
Hiseyin Oflu’ya aittir. (Istanbul kadastro Midarligi’niin 04/09/2015 tarih ve 1072722 sayilari
geregince tesis edildi.)

- Krokide goraldiga Gzere bu parsel (zerinde mevcut gecekondu mahiyetindeki bina
Selahiddin Kara ve Enver Kara'ya aittir.

Serhler Hanesinde:

- Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (06.02.2023 tarih, 2601
yevmiye)

- Tamaminda Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi ile Mudanya Gayrimenkul
Gelistirme Ve Yatirnm Anonim Sirketi Lehlerine Kat Karsili§i Insaat Sézlesmesi kat karsili§i insaat
hakki vardir. (02.03.2018 tarih, 1968 yevmiye)

- Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi Anonim Sirketi ile Mudanya Gayrimenkul Gelistirme ve
Yatinm Anonim Sirketi lehlerine Kat Karsihdi insaat Serhi kat karsili§i insaat hakki vardir.
(26.02.2018 tarih, 1815 yevmiye)

- Tamaminda kat karsiligi insaat hakki vardir. (08.12.2017 tarih, 9731 yevmiye)

- Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklhidi Anonim Sirketi ile Mudanya Gayrimenkul Gelistirme ve
Yatinm Anonim Sirketi lehlerine Kat Karsihgi insaat Serhi kat karsili§i insaat hakki vardir.
(28.04.2017 tarih, 3959 yevmiye)

- Tamaminda Mudanya Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim Anonim Sirketi lehine kat karsiligi
insaat hakki vardir. (13.11.2015 tarih, 11513 yevmiye)

- Sultan Selim Hani Kadim Hazretleri Vakfi (Istanbul Kad. Miid. 04/09/2015 tarih ve
1072722 sayih yazilari geregi aktariimistir) (04.09.2015 tarih, 1072722 yevmiye)

- Tamaminda/........ hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir. (15.05.2015 tarih, 5272
yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

- Beykoz Belediyesi lehine 3. dereceden 174.824,30 TL bedelle 30.01.2015 tarih, 793
yevmiyeli ipotek kaydi gortlmdastar.

- Yusuf ElgérmiUs lehine 1. dereceden 200.000 TL bedelle 29.05.2015 tarih, 5819 yevmiyeli
ipotek kaydi gérilmaustur.

- Tapu kayitlarinda 2. dereceden 30.648,10 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir.

Tapu kayitlarinda 1. dereceden 9.773,66 TL bedelle alacagi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir.
Tapu kayitlarinda 1. dereceden 12.937,10 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir.
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- Tapu kayitlarinda 1. dereceden 22.282,78 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 270.067,90 TL bedelle 30.01.2015 tarih, 791
yevmiyeli ipotek kaydi goérilmustar.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 125.894,16 TL bedelle 10.04.2015 tarih, 3601
yevmiyeli ipotek kaydi goérilmustar.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 32.732 TL bedelle 10.04.2015 tarih, 3601
yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustar.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 100.744 TL bedelle 10.04.2015 tarih, 3601
yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustar.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 30.123,60 TL bedelle 10.04.2015 tarih, 3601
yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustar.

- Tapu kayitlarinda 1. dereceden 7.997,88 TL bedelle alacagl belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmuistir.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 87.986,10 TL bedelle 29.03.2017 tarih, 3062
yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustar.

- Tapu kayitlarinda 1. dereceden 11.337,40 TL bedelle alacagi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmuistir.

- Tapu kayitlarinda 1. dereceden 7.584,90 TL bedelle alacagi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmuistir.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 65.060,10 TL bedelle 29.12.2016 tarih, 14436
yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustar.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 55.488,40 TL bedelle 13.06.2014 tarih, 5491
yevmiyeli ipotek kaydi gorilmustar.

- Beykoz Belediyesi lehine 2. dereceden 4.032 TL bedelle 16.07.2014 tarih, 7171 yevmiyeli
ipotek kaydi gorilmiustlr. Borglu: Serkan Aydin

2575 Ada 3 Parsel:

Beyanlar Hanesinde:

- 6831 Sayili Kanunun 2/B maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlari disina
cikarilmistir. (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

- Diger (Konusu: Dodal sit sidrdlrilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani) Tarih:
29.06.2021 Sayi: 1736545 (02.07.2021 tarih, 8911 yevmiye)

- Ziraat vekaletine tahsis edildigi def 12/08/1970 tarih ve 25037 sayili yazilarindan
anlasilmistir 13/08/1960 (319 ada parselden Istanbul Kad. Mid. 04/09/2014 tarih ve 1072722
sayili yazilar geregi aktarilmistir) (04.09.2015 tarih, 1072722 yevmiye)

- Imar planlar yapilmasi sonucunda egitim, saglik ve benzeri resmi tesis alanlari icin ayrilan
yerler ile 6zel kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi sonucunda
bedelsiz ve miustakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir. (16.01.2014 tarih,

433 yevmiye)
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Serhler Hanesinde:
- Sultan Selim Hani Kadim Hazretleri Vakfi (istanbul Kad. Mid. 04/09/2015 tarih ve

1072722 sayil yazilari geregi aktariimistir) (04.09.2015 tarih, 1072722 yevmiye)
Diger Parseller:

Beyanlar Hanesinde:
- 6831 sayih kanunun 2/b maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlan disina

ctkarilmistir. (tarih ve yevmiye belirtilmemistir.) ( 1829 ada 10 parsel, 1830 ada-19 parsel, 1830
ada-18 parsel, 1853 ada-1 parsel, 1853 ada-11 parsel, 1853 ada-18 parsel, 1853 ada-21 parsel,
1853 ada-25 parsel, 1853 ada-26 parsel, 1853 ada-27 parsel, 1853 ada-31 parsel, 1853 ada-4
parsel, 1854 ada-1 parsel, 1854 ada-12 parsel, 1854 ada-18 parsel, 1854 ada-2 parsel, 1854
ada-3 parsel, 1854 ada-31 parsel, 1854 ada-4 parsel, 1854 ada-5 parsel, 1854 ada-8 parsel,
1854 ada-9 parsel, 1855 ada-1 parsel, 1855 ada-11 parsel, 1855 ada-4 parsel, 1855 ada-5
parsel, 1855 ada-7 parsel, 1860 ada-3 parsel, 1893 ada-10 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- Diger (konusu: dodgal sit surdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani ) tarih:
29.06.2021 sayi: 1736545 (02.07.2021 tarih, 8911 yevmiye) ( 1829 ada 10 parsel, 1830 ada-
19 parsel, 1830 ada-18 parsel, 1853 ada-1 parsel, 1853 ada-11 parsel, 1853 ada-18 parsel,
1853 ada-21 parsel, 1853 ada-24 parsel, 1853 ada-25 parsel, 1853 ada-26 parsel, 1853 ada-27
parsel, 1853 ada-4 parsel, 1854 ada-1 parsel, 1854 ada-12 parsel, 1854 ada-18 parsel, 1854
ada-2 parsel, 1854 ada-3 parsel, 1854 ada-31 parsel, 1854 ada-4 parsel, 1854 ada-5 parsel,
1854 ada-8 parsel, 1854 ada-9 parsel, 1855 ada-1 parsel, 1855 ada-11 parsel, 1855 ada-4
parsel, 1855 ada-5 parsel, 1855 ada-7 parsel, 1860 ada-3 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)

- 1Imar planlan yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlari icin
ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve mistakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir.
(16.01.2014 tarih, 433 yevmiye) ( 1829 ada 10 parsel, 1830 ada-19 parsel, 1830 ada-18 parsel,
1853 ada-1 parsel, 1853 ada-11 parsel, 1853 ada-18 parsel, 1853 ada-21 parsel, 1853 ada-25
parsel, 1853 ada-31 parsel, 1853 ada-4 parsel, 1854 ada-1 parsel, 1854 ada-12 parsel, 1854
ada-18 parsel, 1854 ada-2 parsel, 1854 ada-3 parsel, 1854 ada-31 parsel, 1854 ada-4 parsel,
1854 ada-5 parsel, 1854 ada-8 parsel, 1854 ada-9 parsel, 1855 ada-1 parsel, 1855 ada-11
parsel, 1855 ada-4 parsel, 1855 ada-5 parsel, 1855 ada-7 parsel, 1860 ada-3 parsel, 1893 ada-
10 parsel nolu tasinmazlar tzerinde)

- 3194 sayilli imar kanunun 18. maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir
(01.01.2014 tarih, 0 yevmiye) ( 1829 ada 10 parsel, 1830 ada-19 parsel, 1830 ada-18 parsel,
1853 ada-1 parsel, 1853 ada-11 parsel, 1853 ada-18 parsel, 1853 ada-21 parsel, 1853 ada-25
parsel, 1853 ada-31 parsel, 1853 ada-4 parsel, 1854 ada-1 parsel, 1854 ada-12 parsel, 1854
ada-18 parsel, 1854 ada-2 parsel, 1854 ada-3 parsel, 1854 ada-31 parsel, 1854 ada-4 parsel,
1854 ada-5 parsel, 1854 ada-8 parsel, 1854 ada-9 parsel, 1855 ada-1 parsel, 1855 ada-11
parsel, 1855 ada-4 parsel, 1855 ada-5 parsel, 1855 ada-7 parsel, 1860 ada-3 parsel, 1893 ada-

10 parsel nolu tasinmazlar tzerinde)
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- Diger (konusu: gimuissuyu mahallesi 1830 ada 4-18-19 parsellerde kismi mukerrerlik
mevcuttur. ) tarih: 26.04.2022 sayi: 4858205 (26.04.2022 tarih, 6499 yevmiye) ( 1830 ada 19
parsel, 1830 ada-18 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- 1Imar planlar yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzire resmi tesis alanlar icin
ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve miustakil parsel seklinde hazine adina tapu resen tescil edilir.
(26.05.2016 tarih, 6949 yevmiye) ( 1853 ada 24 parsel, 1853 ada-26 parsel, 1853 ada-27
parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- imar dizenlemesine alinmistir. (23.03.2016 tarih, 3682 yevmiye) ( 1853 ada 24 parsel,
1853 ada-26 parsel, 1853 ada-27 parsel nolu tasinmazlar lzerinde)

- 6831 sayih kanunun 2/b maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlan disina
ctkarlmistir. (27.07.2015 tarih, 7920 yevmiye) ( 1853 ada 24 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)

- Diger (konusu: kismen dodal sit-nitelikli dogal koruma alani ) tarih: 29.06.2021 sayi:
1736545 (02.07.2021 tarih, 8919 yevmiye) ( 1853 ada 31 parsel, 1893 ada-10 parsel nolu
tasinmazlar lGzerinde)

- Diger (konusu: kismen dodal sit- strdirilebilir koruma ve kontrollG kullanim alani) tarih:
29.06.2021 sayi: 1736545 (02.07.2021 tarih, 8918 yevmiye) ( 1853 ada 31 parsel, 1893 ada-
10 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)

- 3194 sayilll imar kanununun 18.maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir.
(16.10.2017 tarih, 8112 yevmiye) ( 1854 ada 9 parsel nolu tasinmazlar lzerinde)

- 3194 sayil imar kanununun 18.maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir.
(17.02.2017 tarih, 1647 yevmiye) ( 1854 ada 9 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)

- Ziraat vekaletine tahsis edildigi def 12/08/1970 tarih ve 25037 sbayili yazilarindan
anlasiimistir 19/08/1960 (istanbul kad.m(id.04/09/2014 tarih ve 1072722 sayil yazilari geredi
aktarilmistir) (04.09.2015 tarih, 1072722 yevmiye) ( 1860 ada 3 parsel nolu tasinmazlar
Uzerinde)

Rehinler Hanesinde:

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 14.971,44 TL bedelle alacadi belirtilmeyen 08.03.2017

tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir. (1853 ada 11 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)
- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 4.223,26 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir. (1830 ada 19 parsel nolu tasinmazlar lzerinde)
- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 17.481,78 TL bedelle alacadi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir. (1853 ada 18 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)
- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 7.951,99 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmustir. (1853 ada 21 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)
- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 30.794.77 TL bedelle alacadi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir. (1854 ada 1 parsel nolu tasinmazlar lizerinde)
- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 36.655,82 TL bedelle alacadi belirtiimeyen 08.03.2017

tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmustir. (1854 ada 2 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)
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- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 33.604,70 TL bedelle alacagi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmuastir. (1854 ada 3 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 9.274,76 TL bedelle alacagi belirtiimeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmuistir. (1854 ada 18 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 17.153,78 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmustir. (1854 ada 31 parsel nolu tasinmazlar lGzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 19.498,21 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi goérilmdistir. (1855 ada 11 parsel nolu tasinmazlar tzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 18.039,47 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmuistir. (1855 ada 4 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 15.457,68 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi goriilmistir. (1855 ada 5 parsel nolu tasinmazlar lzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 21.341,02 TL bedelle alacagi belirtilmeyen 08.03.2017
tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmuistir. (1855 ada 7 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

- Tapu kayitlarinda 1/0 dereceden 6.692,25 TL bedelle alacadi belirtimeyen 08.03.2017

tarih, 2306 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmuistir. (1860 ada 3 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalan

Dogal sit surdurilebilir koruma ve kontrolli kullanim alani beyani bdlgenin geneli igin
gecerli olup alim satim agisindan engel teskil etmemektedir.

“imar planlar yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlari igin
ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve muistakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu
Imar uygulamasi sonucu parsellerden kamuya terk edilecek alanlar olabilecedini ifade
etmektedir.

Imar Kanununun 18. Maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir notu ile imar
diizenlemesine alinmistir notlari bélgede yeni yapilacak imar uygulamasini belirtmektedir. imar
uygulamasi sonucu parsellerde belli oranlarda kesintiler, lejant dedisiklikleri ve konum
degisiklikleri olabilmektedir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan 6831 sayili kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi olduklarini ifade etmektedir. Bu not alim satima
herhangi bir engel teskil etmemektedir.

Tasinmazlarin bir kismi (Gzerinde yer alan ve takbis kayitlarinda Beykoz Belediyesi lehine
olan ipotek ise Belediye ile mal sahipleri arasindaki borg iliskisinden kaynaklanmaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde “Arsalar”
bashdi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

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

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Beykoz Belediyesi Imar Mudurligiu’nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin de
dahil oldugu 15.12.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Beykoz Ilcesi Gimissuyu ve Incirkdy
Mahalleleri’'nin Bir Kismina Ait Koruma Amacli Uygulama Imar Plani'nin, Istanbul Bélge idare
Mahkemesi Dordincli Dava Dairesi‘nin, 12/12/2024 tarih ve Esas No: 2024/2413 Karar
No0:2024/2667 sayili karari ile iptal edildigi 6grenilmistir.

Tasinmazlar iptal edilen planda “Bélge Parki” / “Park Alani” / “Aile Sagligi Merkezi” / “Cami
Alani” / “Konut Alani1” ve “Ticaret + Konut Alani1” sahasinda kalmaktadir.

Rapor konusu tasinmazlardan 2575 ada 1 ve 3 nolu parseller imar uygulamasi gérmus olup
konut alaninda kalmaktadir. Yapilasma sartlari Emsal: 1,00 ve 3 kat seklindedir. Imar
Midurlaga yetkilileri rapor konusu diger parseller icin henliz imar uygulamasi galismalarinin
baslamadigini ifade etmistir. Belediye vyetkilileri planin mahkeme tarafindan iptal edilmis
(Bkz. 11.3) olmasi sebebiyle halihazirda yapilasma izni verilmedigini ifade etmistir.

Parsellerin iptal edilen plan gorintileri asagida sunulmustur.
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12/12/2024 Tarihli imar Durumu Bilgileri
Mahalle Patta Ada Parsel Alan *
GUMISSUYL - 2575 1 10.399,92 »°
1dari Mshalle Cadde / Sokak Kapi Mo
[ GLMUSSUYY MIMAR SINAN SOKAX, KARLITEPE SOKAK, YAZ (IWMAZI

BEYKOZ 1LCES! GUMUSSUYD VE INCIAKOY MAHALLELERININ 8IR KISMINA AIT KORUMA AMACLI UYGULAMA TMAR
Plas Adx PLANI

Plon Olcegi 1060 | Tasdik Tarihd | 15/12/2021
Fonksiyom Adx | XONUT ALANT
Kat Adedi 3 Yengok (m) o
Taks 9.80 Kaks (Eesal) 1.8

2575 Ada 1 Parsel Imar Plan Goriintiisii
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

17/12/2024 Tarihli Imar Durumu Bilgileri

Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
GOMOSSUYU 2575 3 500.60 m?
idari Mahalle Cadde / Sokak Kapi No
GUMOSSUYU MIMAR SINAN SOKAK
BEYKOZ ILCESI GUMOSSUYU VE INCIRKOY MAHALLELERININ BIR KISMINA AIT KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR
Plan Adi PLANI
Plan Olceai 1000 | Tasdik Tarihi | 15/12/2021
Fonksiyon Adi | KONUT ALANI
Kat Adedi 3 Yencok (m) (2]
Taks 0.60 Kaks (Emsal) 1.0

LOTUS

2575 Ada 3 Parsel Imar Plan Goriintiisii
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Diger Parseller Imar Plan Gériintiisii
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Parsellerin Kadastral Durumu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Onemli Notlar:

> 2575 ada 1 ve 3 parseller uygulama gormiis olup tapu tescil islemleri
tamamlanmistir.

> Diger parseller ise uygulama gorecek olup DOP kesintileri (min.%40) yapilacaktir.

> Belediye yetkilisi plan kapsaminda yapilasabilecek olan parsellerden alinacak
% 40 DOP kesintisinin, vyesil alan ve bodlge parki gibi parsellerden
karsilanabilecegini belirtmistir.

>  Istanbul Bolge Idare Mahkemesi Dordiincii Dava Dairesi’'nin, 12/12/2024 tarih ve
Esas No: 2024/2413 Karar No:2024/2667 sayilh karan ile imar plan iptal

edilmistir.

2. KONUT ALANLARI

Konut alanlarinda:

Minimum ifraz 500 m2 dir.

On bahg¢e mesafeleri en az (5.00) m. dir.
Yan bahce mesafesi en az (3.00) m.dir.
Arka bah¢e mesafesi en az (3.00) m.dir.

Konut alanlarinda yapilasma kosullar: plan tizerinde gésterildigi sekli ile KAKS:1.00 Yengok:3
KAT ve KAKS:0.75 Yencok:2 KAT twr. Maks TAKS: 0.40tar.

3. KENTSEL CALISMA ALANLARI
3.1 TICARET - KONUT ALANI

Tamanu konut kullanimina ayrilmamak izere zemin katin tamamu ve a¢iga ¢ikan bodrum katlar
ticaret: iist katlar ise konut alani olarak diizenlenebilir.

Min ifraz sarti: 500 metrekaredir.

On bahce mesafeleri en az (5.00) m. dir.
Yan bahce mesafesi en az (3.00) m.dir.
Arka bahce mesafesi en az (3.00) m.dir.

Ticaret - Konut alanlarinda yapilasma kosullar: plan iizerinde gosterildigi sekli ile KAKS:1.00
Yencok:3 KAT ve KAKS:0.75 Yencok:2 KAT tir. Maks TAKS: 0.40tar.

44 IBADET ALANLARI
45 caMmi
Bu alanlarda Emsal:1.20 olup. uygulama, belediyesince onaylanacak mimari avan projeye gire

yapilacak olup, din1 hizmet yerler: ve miistemilatlarina ayrilan bu alanlarda kamuya ait kurslar,

lojman ve yurtlar yapilabilir.
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5.3 BOLGE PARKI

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

Bu alanlarda alanin Dogal Sit Statiisiine gore Belediyesince hazirlanacak ve ilgili Tabiat
Varliklariu Koruma Bélge Komisyonunca uygun goriilecek peyzaj projesine gére uygulama
yapilacaktir. Bu alanlarda Dogal yapry:r tahrip etmeyen, dogal yap:r ile uyumlu malzeme
kullanilmasi esastir.

Plan Notlan 1

o —— . . T T . . . . T T — —— ———— ——— — — —————— — ————

Bu alanlarda 18. madde uygulamas yapilmasr esastir. Ancak 18. madde uygulamas:
tamamlanmadan kentsel doniisiim ve gelisim hizlandimak igin alan bazmnda asajdak:
hiikiimler dogrultusunda imar nygulamas: yapilabilir.

1-  Alan bazinda uygulamalann suurlanm ve etaplanm belirlemeye ilge belediyesi yetkilidir.
Uygulama suurlarms belirderken amag: plan genelinde aynlan donati alanlarm: (BHA. park.
vol, teknik altyaps. cfitim tesislen, aile saglids merkezi. sosyal ve kitltitrel tesis alans, spor tesisi,
dini tests, kres. meydan. gocuk bahgest ve oyun alam vb.) tesis etmektir. Donati alanlanm tesis
edebilmek admna wygulama smurlarmin tespitinde: bitinliga saglamak amaciyla kadastral
parsel ile kadastral ada sinrlan g6z Gniine alimp uygulama yapilacak alan olusturulmas esastir,

20.04 2022 Orayh Pan Dedigihig

——— o c——————— ——

| 3- Alan bazli imar uygulamalarmda insaat emsali: brit parselin %660y izerinden hesaplans.

l 4- Uygulamaya konu alanlardaki plan karanyla gelen donatilarm %40'm altinda kaldiZn
durumlarda; plan  kapsanundaki tamanu  domatiya koou parsellerden asgan  %640'a
tamamlayacak esdeger alan® olusturabilecek parsel bedelsiz kamn cline gegecektir, Kamn
kullammina ayrilan alanlar hazine adina tescil edilecek olup amaar disinda kullanilamaz.

|

|

|

|

!

: Esdeger alan: Plan biriintindeki kamu eline gegmes: gereken parsel yiizolgtimiingn 2660 ma
| mitekabildir. Esdeger alan kisni veya hisseli olarak kullandamaz.

: 5- Esdeger alan olarak kullamlacak parsellenn maliklenmin milkiyet haklanmn komnmass
| esastyr, Siireg igensinde mahiklenn magdur olmamast 1¢in eydeger alam kullamlacak ilgli ile ¢
: deger alam kullanacak malik'vitklenicr arasmda noterden s6zlesme yapilmak zorundadir.
| Yapilan bu sozlesme tle taraflann talebi izenne Sncelikle esdeer alamn Belediyest adina sarth
| olarak terki ve tescili vapilr. Kat irtifaky tamamlandizinda Belediye esdeger alam Hazineye
| devreder ve amaa digmda kollandlamaz,

: 6. Es deger alamn belediyest adna terki yapilir Esdeger alamn kullamlacag alandaki
| maliklenn muvafakati olmasi durumunda, belirlenen esdeger alan olarak kullamlacak parseller
: tamamun: terke konu etmek kosuluyla. kullamlacag alandakiihtivag kadar kisma, hisse teviudi
| yapilarak nza-s taksim islemi yapilabilic. Kat irtifaks tamamiandifinda Belediye esdeger alam
Hazineye devreder ve amact disinda kullanilamaz.

7- Plan biitiiniinde veya ctaplar halinde 18 madde uygulamas: yapilmas: durumunda imar
uygulamas: ditzenleme sahasi i¢ensinde kalan es deger alan olarak kullanilan parseller DOP
hesatina dahil edilmez, EsdeZer alan kullamlarak yapilasmaya konu edilen alanlar 18, madde
uygulamasing tabs rutlmaz.,

8- Igililerin talebi tizerme. yapilacak alan bazh uygulamalarda. bir imar adasindaki uygulama
alam ve uygulamadan sonra kalan kismum net alam 1500 ur den az olamaz. Bu alanlarm
biriineitl olmasi ve men yonetmelikteki yaplasma kosullanm saglamas: sartyla Belediye
Enciimen karanyla esdeger alan kurallanns uygun olarak yapilasmasing 1zin venlir

: Bu maddenm uygulanmasinda esdeger alan kullamminda dncelikle aym mmar adasmdak: donaty
| alanlan ve uygulamaya konu kadastral adamin igmde olup mmar yolunda kalan parseller hesaba
: dahil edilerek kamu eline gegecektr,

| 9- Alan bazh veya parsel bazli uygulamalarda bir parselin birden fazla konut ticaret-konut
| alanlanna denk gelen adaya tekabiil etmesi durumunda belediye enclimemnece ayima cap

IL ditzenlenebilir 20,04 2022 Orayl Plan Dedigiks)

Plan Notlar 2

11.2. Imar Dosyasi Incelemesi

Beykoz Belediyesi Arsivi'nde yapilan sorgulamada dederleme konusu tasinmazlara ait arsiv
dosyasl kaydi olmadigi 6grenilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi Tespiti, Plan
Iptalleri v.b. konular

Beykoz Belediyesi’'nde yapilan incelemede edinilen bilgilere gore;

= Istanbul ili, Beykoz Ilgesi sinirlari icinde bulunan Gimissuyu ve Incirkéy Mahalleleri'nin
Sit Derecelendirme Raporunun iptali talebi ile T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi aleyhine 2021 yilinda acilmis bulunan bir dava neticesinde idare Mahkemesince
2023 yihinin Aralik ayinda Sit Derecelendirme Raporunun iptaline karar verilmis ve
akabindeki siirecte karar kesinlesmistir. idare mahkemesinin kesinlesen isbu iptal karari
dogrultusunda T.C. Gevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhdi'nca anilan bélgeyle
ilgili yeni bir Sit Derecelendirme Raporu dlizenlenmis ve Rapor Bakanlik Makami'nin
25.12.2024 tarihli ve 11333030 sayili Olur'u ile onaylanarak revize edilen alanlarin
statlisii “Nitelikli Dogal Koruma Alani” ve “Sirdurilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim
Alan1” olarak tescil edilmis ve 04.01.2025 tarihli ve 32772 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanmistir. Yeni Sit Derecelendirme Raporunun iptali talebiyle de idari yargida dava
acilmistir.

= Ayrica, Bolgeye ait nazim imar planinin ve uygulama imar planinin iptali istemiyle acilan
iptal davasi neticesinde T.C. Istanbul 2. Idare Mahkemesi’'nin 28.02.2024 tarihli, Esas No:
2022/588 ve Karar No: 2024/242 sayili karar ile davanin reddine karar verilmis ve bu
karara karsi davaci tarafca yapilan istinaf basvurusu neticesinde T.C. Istanbul Bélge idare
Mahkemesi Dérdinci Idari Dava Dairesi’‘nin 12.12.2024 tarihli, Esas No: 2024/2413 ve
Karar No: 2024/2667 sayili kararn ile "Sit Derecelendirme Raporunun iptali yéninde
kesinlesmis mahkeme ilaminin varhiindan" bahisle Ilk Derece Mahkemesinin davanin
reddi yonindeki kararinin kaldirilmasina ve dava konusu imar planlarinin iptaline karar
verilmis ve istinaf mahkemesinin isbu kararina karsi davali idarelerce temyiz yoluna
miracaat edilmistir. Temyiz incelemesi Danistay nezdinde devam etmektedir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret ilinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir ruhsath yapi bulunmamaktadir.
11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug YIl icinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Parsellerin tamami (2575 ada 1 ve 3 parseller harig olup hisselidir) Karlitepe Gayrimenkul
Gelistirme ve Yatinm A.S. adina kayith iken (Karlitepe Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirim A.S.
12 Aralik 2023 tarihinde Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ile birlesmis olup ticaret sicil
islemleri yapiimistir.) 29.12.2025 tarihinde Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil
edilmistir. (1853 ada 26 ve 27 parsel ile 1854 ada 9 parsel hisselidir)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.5.2.Belediye Bilgileri

11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Rapor konusu parsellerin igerisinde yer aldi§i 15.12.2021 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli

Beykoz Ilcesi Giimiissuyu ve Incirkéy Mahalleleri’nin Bir Kismina Ait Koruma Amach Uygulama
Imar Plani ile ilgili olarak; Beykoz Belediyesi’nde yapilan incelemede edinilen bilgilere gére, imar
planlarinin iptali istemiyle acilan dava neticesinde T.C. Istanbul 2. Idare Mahkemesi'nin
28.02.2024 tarihli, Esas No: 2022/588 ve Karar No: 2024/242 sayil karar ile davanin reddine
karar verilmis ve bu karara karsi davaci tarafca yapilan istinaf basvurusu neticesinde T.C.
Istanbul Bélge idare Mahkemesi Dérdinci Idari Dava Dairesi’'nin 12.12.2024 tarihli, Esas No:
2024/2413 ve Karar No: 2024/2667 sayil karan ile "Sit Derecelendirme Raporunun iptali
yoéniinde kesinlesmis mahkeme ilaminin varliindan" bahisle ilk Derece Mahkemesinin davanin
reddi yonindeki kararinin kaldirilmasina ve dava konusu imar planlarinin iptaline karar verilmis
ve istinaf mahkemesinin isbu kararina karsi davalil idarelerce temyiz yoluna muiracaat edilmistir.
Temyiz incelemesi Danistay nezdinde devam etmektedir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederlemesi vyapilan parseller Uzerinde ruhsath bir yapt ya da insai faaliyet
bulunmadigindan, bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar i¢cin 26 nci maddede belirtilen istisna diginda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmig yapilarda herhangi bir
degisiklik yapiimasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢ ve dig siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati
onarimi ve kiremit aktariimasi ve ydnetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce
hazirlanacak imar ydnetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar
ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve gevrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gizel
bir gériinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin
etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Halihazirda parseller (zerinde gelistirilen/ruhsati alinmis herhangi bir proje

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

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gimissuyu Mahallesi
sinirlarinda konumlu “Bahge” vasifli 30 adet parsel ile “Arsa” vasifli 2575 ada 1 ve 3 parsellerdir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde mesken olarak kullanilan disik kath miustakil yapi ve
binalar ile bos parseller bulunmaktadir.
Tasinmazlar gerek o6zel araglarla gerekse toplu tasima araglariyla kolay ulasilabilir bir
konumda yer almaktadir.
Tasinmazlar, Beykoz Belediyesi, Beykoz Adliyesi, Beykoz Kaymakamligi ve Kelle ibrahim

Caddesi’'ne (sahil yoluna) 2 ila 3 km., Beykoz Devlet Hastanesi'ne ise yaklasik 2,5 ila 3 km.

mesafede yer almaktadir.

2575 Mo 3 Parsel

©

(&)

Konum Krokisi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiltirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buylklik agisindan
dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6nidne alinarak yapilan siralamaya goére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2024 yili itibariyle nifusu 15.701.602 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli

1 Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz,
gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a
bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Corlu,

glineybatida  Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi,

kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda
Kocaeli'ne  badli Kérfez, glineydodguda Kocaeli'ne

bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan

yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki
yakasini birbirine badglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y! ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintiyr da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriinti ve gurdltl kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0 ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzi, Beyodlu, Blylkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbéren, Kadikéy, Kadithane,
Kartal, Klcglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,

Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

LOTUS ﬁ/ AKiS ,



https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27nin_illeri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Lagos
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87orlu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih_Sultan_Mehmet_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bo%C4%9Fazi%C3%A7i_K%C3%B6pr%C3%BCs%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hali%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87arp%C4%B1k_kentle%C5%9Fme
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Adalar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ata%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C4%9Fc%C4%B1lar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7elievler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1rk%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bayrampa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Be%C5%9Fikta%C5%9F,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beykoz,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beylikd%C3%BCz%C3%BC,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Beyo%C4%9Flu,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87atalca,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ekmek%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenyurt,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ey%C3%BCp,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Fatih,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gaziosmanpa%C5%9Fa,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kad%C4%B1k%C3%B6y,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ka%C4%9F%C4%B1th%C3%A2ne,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kartal,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Maltepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sancaktepe,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sar%C4%B1yer,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Silivri,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultanbeyli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sultangazi,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eile,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ei%C5%9Fli,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tuzla,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Cmraniye,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%9Csk%C3%BCdar,_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Zeytinburnu,_%C4%B0stanbul

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

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biyiik bir farklilasma gérulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen cok ylksek yapilar, nidfusun hizli bliylimesi g6z 6nine alinarak
yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok katl ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida
alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en blylUk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %?38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi arinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araclar, kagit ve kagit
Granleri ve alkolll ickiler, kentin 6nemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bogaz koéprilerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bayidk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri (lke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timdntn, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine yakininin
genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek c¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda

payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik sektérdir.
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Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylrttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve BoJaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde
turizsm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde yapilmaktadir. Sehir
ici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildidi biiyiik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde yer alan Istanbul Havalimani’nin
yapimi tamamlanmis ve halihazirda ucuslar baslanmistir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin u¢mak miimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi'nda Arnavutkdy ilcesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik
ilcesinde yer alir. istanbul Havalimani hava ulasiminda en biiyiik paya sahiptir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tarkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;Yunanistan,
Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren
seferleri vardir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca vyurticinde gercgeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir igi ulasim ise bliylk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikller ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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12.2.2. Beykoz Ilgesi

Beykoz, Istanbul'un bir ilcesidir. Catalca-Kocaeli bélimiiniin Kocaeli Yarimadasi batisinda
yer almakta olup batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilcesi, kuzeyden Karadeniz ve
giineyden de Cekmek®y, Uskiidar ve Umraniye ilceleri ile c¢evrelenmistir. Cumhuriyetin ilk
yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli calismalarin etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu
genelde isgi kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda Ust gelir seviyesi
kesimden de talep gérmektedir.

Deniz seviyesinden baslayarak 240 metreye kadar yilkselen Beykoz'un engebeli
arazisini Riva, Kiigliksu ve Géksu dereleri parcalamistir. 1lce ve vyakin c¢evresinde Akdeniz
iklimi ile Tlrkiye'de Karadeniz ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi Iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz
kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar vyadish dedildir. Beykoz ve gevresi
basta kestane, mese, glirgen, ithlamur, kayin, kizilagag ve findik agaglarindan  olusan  dogal
orman drtusuyle kaphdir.

ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Biyilksehir yasasi ile kéyden mahalleye dénistirilen
yerlesimlerin nifuslan disidktir. Elmali Mahallesi orman igine sonradan yerlesilerek olusmus
koy niteliginde olup, Karadeniz koyleri 6zelligini tasir.

Beykoz merkezindeki Abraham Pasa Korusu gesitli  turistik tesislerle yeniden
diizenlenmistir. Kanlica’da bulunan Mihrabad Korusu Bogaz manzarali gérinimiuyle en goézde
mesire alanlari arasinda yer almaktadir.

Beykoz tarihi yalilarl ile de Gnladir. Anadolu Hisari'ndan Beykoz Yalikdy’e kadar birgok
0zel milk konumunda olan tarihi yalilar, Bogaz goriinimine gizellik katmaktadir. Bu yalilarin
en 6nemlisi Anadolu Hisari’'ndaki Hekim Pasa Yalisi'dir.

%601 orman alani olan Beykoz, Istanbul halkinin hafta sonu dinlenme ihtiyacinin biyiik
bir bélimund karsilamaktadir. Anadolu Kavadi, Anadolu Feneri, Poyraz
Koy, Riva (Cayagazi), Cumhuriyet Koy, Ali Bahadir, Degirmen Dere, Bozhane, Galla
Kdyu, Akbaba, Polonezkdy en cok ilgi geken mesire alanlaridir. Turizm alt yapisi ve tesisleri
yetersizdir. Polonezkdy’de bulunan otel ve pansiyonlar disinda turizmm amacgli tesis ¢ok azdir.

Bogaz eskiden beri balikgiligi ile meshur olmasina ragmen Beykoz bu acidan da istenilen
Olctide tanitilamamistir. Anadolu Kavagdi’'ndaki balik lokantalari deniz ve kara yoluyla gelen yerli
ve yabanc turistlerin ragbet ettikleri yerlerdendir. Ilce sinirlari iginde bulunan ve
Turkiye'de Kaltar ve Tabiati Koruma Vakfi'nin belirledigi anitsal ve korunmaya deder adaclar
vardir ki bunlardan bazilari; Kaymak Donduran’da 200 yasindaki Kestane Adaci, Beykoz

Cayiri’'ndaki 200 yasindaki Cinar Adaclar 6rnek verilebilir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliiyiime 2018 yilinda saglam bir gérinti cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliylime trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD ilkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik Devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de géz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gugli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar goéstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virlisi 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dinya'ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolaylr 6énemli disutsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gerceklesen global ekonomik biylimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 vyilinda %5,8 oraninda blyume vyakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yih asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir donem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sireci icerisinde tim Diinya‘da enflasyon ile
micadele adimlarinin atildigi, iklim dedisikligi etkilerinin gbzle goérilir bicimde ortaya ciktid,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizli arttigi ve genel olarak blyimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
olusturmustur. Bu slirecte emtia fiyatlar ve yesil enerji donisim maliyetleri 6nem kazanmistir.
2024 yihinin ilk yarisi, ABD’nin goérece glgli performansi, ivme kaybeden enerji fiyatlan,
enflasyonda sinirli diislis ve Cin ekonomisinin gérece toparlanmasinin etkisiyle iktisadi faaliyette
olumlu havay! beraberinde getirmistir. Ancak, kiresel dlgekte direncini koruyan enflasyon ile
muicadele kapsaminda uygulanan siki para politikalarina bagli olarak iktisadi faaliyet diinya
6lceginde 1Ilimh seyretmis ve llkeler arasinda dengeli bir goérinim olusmamistir. Avro Boélgesinde
imalat sanayii verilerinin daralmaya isaret etmesiyle Avrupa Merkez Bankasi (AMB) uzun bir
aradan sonra politika faizini indirmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ise 2024 yili Haziran ayindan
itibaren gergeklesen verilere bagl olarak otelenen bir sekilde faiz indirim déngisine Eylll ayi

itibariyla baslama karari almistir.
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2025 yilinin ilk Gg ceyregi itibariyla kiiresel ekonomik goriinim ilimh ancak kirilgan bir seyir
izlemektedir. ABD’de yilin ikinci yansinda baslayan faiz indirim dénglisinin sinirli da olsa
finansal kosullari gevsetmesi, tiketim ve yatinrm istahinda kismi bir artis yaratmistir. Ancak
enflasyonun bircok gelismis ekonomide halen hedef seviyelerin (izerinde seyretmesi, merkez
bankalarinin temkinli duruslarini siirdirmesine neden olmaktadir.

Avrupa bdlgesinde ise 6zellikle Almanya ve Fransa’da sanayi Uretiminin zayif kalmasi,
bélgesel toparlanmayi yavaslatmakta; buna karsin enerji fiyatlarindaki disls ve tedarik zinciri
maliyetlerindeki iyilesme sinirli bir denge unsuru olusturmaktadir.

Asya cephesinde Cin ekonomisi kredi genislemesi ve kamu yatinmlariyla desteklenen bir
toparlanma icindeyken, Hindistan %®6'nin lzerinde blylime performansini korumakta, Japonya
ise zayif yenden faydalanan ihracat artisiyla ilimli bayimesini strdirmektedir.

Gelismekte olan (lkelerde sermaye girisleri sinirli kalmis, kiresel risk istahindaki
dalgalanmalar bu ekonomilerin para birimlerinde kisa dénemli oynakliklar artirmistir.

Jeopolitik olarak Ukrayna-Rusya savasl ve Orta Dodu’daki gerilimlerin stirmesi, kiresel arz
zincirlerinde yeniden belirsizlik yaratmaktadir. Ayrica ABD’deki 2024 secimleri sonrasinda
sekillenen yeni ekonomik politikalar ve Cin-ABD teknoloji rekabeti, 6nimizdeki ddénemde
klresel ticaretin yoninU belirleyecek baslica unsurlar olarak 6ne ¢cikmaktadir.

Genel olarak, 2025 yilinin son ceyredine girilirken kiresel ekonomide belirgin bir ivmelenme
beklenmemekte, ancak faiz indirim dongilsinlin etkilerinin 2026 vyili itibariyla daha gigla
hissedilecedgi tahmin edilmektedir. Enflasyonun kademeli dlsis edilimini korumasi, vyesil
dénidsim yatinrmlarinin artmasi ve dijitallesme odakli kamu politikalarinin genislemesiyle
birlikte, 2025 klresel ekonomisi yavas ama dengelenen bir gecis vyili olarak

degerlendirilmektedir.
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12.4. Turkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tlrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir Onceki yila gére %5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlar yakalanmistir.
2019 yilinda bliytme orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda %5,6,
2023 yilinda %4,5, 2024 yilinda ise %3,2 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyredginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2023 vyih itibariyle GSYH buyukligine gore Turkiye, Dinya’nin 17.
Blylk ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren ¢ift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27, 2023 yilinda %64,77 oraninda gerceklesmistir. 2024 yili Aralik ayi
Tiketici Fiyat Endeksi bir énceki yilin ayni ayina gére %44,38 artmistir. TUFE bir énceki aya
go6re degisim orani % 1,03 dur.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2025
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Tablo Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2024 yili Aralik ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinlmis issizlik orani %38,5 seviyesinde gerceklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2024 yilinin Aralik ayinda bir énceki aya gére 54 bin kisi azalarak 32
milyon 718 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis Istihdam orani ise
%49,5 oldu. Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama
orani 2019 yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda %69,9 olarak,
2023 yilinda %?70,7, 2024 yilinda ise %76,1 olarak gergeklesmistir.
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2025 yilinin ilk Gg geyredi itibariyla, Turkiye ekonomisi dengelenme ve yavas toparlanma
sinyalleri vermektedir. Enflasyon hald ylksek seyrederken, o6zellikle gida, konut ve enerji
kalemlerinde baski striyor. Faiz politikalarinda kontrolli gevseme adimlan atilmakta, bu da
kredi maliyetlerinde sinirli iyilesmeler saghyor. Ancak jeopolitik riskler, klresel finansal
kosullarin sikilasmasi ve doviz kuru oynakliklari blylime (zerinde asagi yonli baski
olusturmaktadir.

2025'te issizlik oranlarinin %8-%9 bandinda seyretmesi beklenirken; istihdam artisinin

sinirli olmasi, is glici piyasasinda yapisal déniisim gerekliligini daha belirgin héle getiriyor. Ote
yandan dis ticaret performansi 2024’e kiyasla nispeten iyilesmis durumda; ihracatin ithalati
karsilama oraninin %78-%82 civarinda gerceklesmesi beklenmektedir.
Genel tablo itibariyla, 2025 yili Tirkiye icin “ilimli toparlanma yili” olarak tanimlanabilir. Ancak
bu sireg, hem makroekonomik disiplin hem de dis cevreye karsi yapilandirilmis stratejilerle
desteklenmezse, blyime temposunun sinirli kalmasi, finansal kirilganliklarin artmasi ve gelir
dagihmi baskilarinin yeniden ortaya ¢ikmasi riski mevcuttur.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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TEMEL EKONOMiK GOSTERGELER

- GSYH GSYH GSYH Niifus Kisi Bag! ihracat ithalat CariDenge = lgsizlik TUFE (%
Artist (%)  (Cari, Milyar TL) = (Cari, Milyar$) = (Bin Kisi) GSYH(S)  (Milyar$)  (Milyar$)  (MilyarS)  Orani(%)
2015 58 2.354 868 80.230 10.822 151 214 214 10,3 8381
2016 33 2.630 870 81.947 10.621 149 202 22,2 109 853
2017 78 3.152 864 83.443 10.354 165 239 -35,1 109 11,92
2018 35 3.806 807 84.961 9.502 177 231 -14.6 11 20,3
2019 13 4.402 775 86.206 8.992 181 210 15 13,7 11,84
2020 18 5.142 730 86.977 8.397 170 220 31 13,2 146
2021 11,8 7.434 828 87.833 9.424 225 271 -6,2 12 36,08
2022 54 15.326 925 88.629 10.434 254 364 -46,3 10,5 64,27
2023 5 27.091 1.153 88.659 13.008 256 362 -415 9,4 64,77
2024 33 44.587 1.358 88.629 15.325 262 344 -10,5 8,6 4438

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriniim

Dénemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2025’in ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %4,8 oraninda biiytimiistiir.
2002-2024 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

25,0
224

20,0

15,0

11
1,0 5

9.99 1 10,4
10,0 = sofs2 750
58 - 6450
. 5.1 aslla 5 5450
: 2328
I L” ||I ”‘ll” II |H||”|Ih
0,0 .

-5,0

(-}

-10,0

-15,0

2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2000
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
201
2022
2023
2004
2020
2020-8
20208
20201V
20211
20214
2021-10
0214V
20221
0224
2022-1n
20221V
20231
20234
2023-n
20231V
20244
0240
202410
2024V
20251
20254

Kaynak: TUIK

2024-2026 Biiyiime Tahminleri:

ULUSLARARASI KURULUSLARIN BUYUME TAHMINLERI

Uluslararasi Kuruluglar Yl Diinya Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan Cin Japonya
2024 = 33 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
IMF 2025 3 1 19 2,3 0,9 6,4 4.8 0,7
2026 3,1 12 2 2,1 1 6,4 4,2 0,5
2024 | 33 0,8 2,8 34 43 6,2 5 0,2
OECD 2025 @ 29 1 1,6 2,1 1 6,3 4,7 0,7
2026 29 12 1,5 1,6 0,7 6,4 43 04
2024 28 0,9 2,8 34 43 6,5 5 0,2
Diinya Bankasi 2025 23 0,7 14 24 14 6,3 4,5 0,7
2026 @ 24 0,8 1,6 2,2 1,2 6,5 4 0,8

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gortiniim
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2025 yili Temmuz ayinda merkezi yonetim biitce giderleri 1.120,8 milyar TL biitge gelirleri 1.096,9 milyar TL ve biitce
ac1g1 23,9 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukan
cekmistir. Bu dengesiz blyume ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul
piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 vyilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir.
Yikilmaz diye duslintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirrm fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve tUlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 vyili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir vyil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnnmcilarin gayrimenkul portféyi
edinmeye calistigi bir yiIl olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Griinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yilindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is gicl

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli &lcliide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektére

destek olan

insaat sektdérinde yasanan bu zorluklar

gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve uretilen toplam uUnite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir.

Banka faiz oranlarinin yikselmesi ve yatirmcilarin farkh enstrimanlara yonelmesi de yatinm

amach gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Kaynak: TUIK
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2018 yilinda dusik bir performans gizen insaat sektérii 2019 yilini son ceyregi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 ayhlk déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda llkemizde yayllmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektori
bu durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan
kararlar ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis ve kampanyalar
Temmuz ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
slirecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda
ve fiyatlar genel seviyesinde bliylik artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal
stkilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin
likidite kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylkselise yol agmistir. 2022 yilinda artan
enflasyon edilimleri pek cok llke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye
politikalari uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda UGlkemizdeki konut satislar yil
bazinda birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gore
%4,8 lik azalis meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttidi ve risk
istahinin azaldigi bir stire¢ yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda
dislse yol agcmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi,
Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-
Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli
tutulmaya calisildigi bir donem icerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun ylksek slregelmesi hem maliyetler hem de tlketici davranislar Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin 6nimuzdeki slrecte yavaslayacadi
ongorilmektedir. 2024 yilinda konut satislarinda bir énceki yila gére %20,6 oraninda bir dlstls
yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiclii olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun
etkilerinden korunmak amacgh olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin

ekonominin de sogumasiyla yavasladigi goérilmektedir.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Dinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gérilen yavaslama,

Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde ddviz kurundaki yasanan artislarin maliyetler tzerinde baski yaratiyor olmasi,

Son donemde gayrimenkul fiyatlarinda gérilen hizh artis.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Turizm sektérinde son dénemde yasanan ivmelenme.
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13. ACIKLAMALAR

Dederlemeye konu parsellerin ylzoélgimleri asadida listelenmistir.

Sira Ada Parsel Yiizélgiimii Sira Ada Parsel Yiizolglimii
No No No m2 No No No m2
1 1829 10 490,76 17 1854 4 661,72
2 1830 18 129,08 18 1854 5 518,86
3 1830 19 268,30 19 1854 8 256,19
4 1853 1 624,84 20 1854 9 950,51
5 1853 4 124,16 21 1854 12 819,15
6 1853 11 1949 22 1854 18 120,74
7 1853 18 227,58 23 1854 31 223,31
8 1853 21 103,52 24 1855 1 572,98
9 1853 24 366,14 25 1855 4 234,84
10 1853 25 118,36 26 1855 5 201,23
11 1853 26 139,68 27 1855 7 277,82
12 1853 27 179,75 28 1855 11 253,83
13 1853 31 99,66 29 1860 3 217,79
14 1854 1 400,89 30 1893 10 626,89
15 1854 2 477,19 31 2575 1 10.399,92
16 1854 3 437,47 32 2575 3 500
TOPLAM 4.382,28 TOPLAM 16.835,78
Parsellerin Toplam Yiizél¢iimii 21.218,06 m2'dir.
AKiS Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. Hissesine Diisen Kisim ise 13.450,68 m”’dir.

Parseller belirgin bir geometrik sekle sahip dedildir.

Ayni ada igerisinde yer alan parsellerin blyuUk bir kismi birbirine bitisik vaziyettedir.

Dederleme konusu parsellerin blylk cogunlugunun sinirlarini belirleyen herhangi bir fiziksel

unsura (tel git vb.) rastlanmamistir.

Parseller topografik olarak genel olarak egimli ve yer yer engebeli bir yapiya sahiptir.

1830 ada 18 parsel, 1853 ada 31 parsel, 1860 ada 3 parsel ile 1893 ada 10 nolu parseller

bos olup diger parseller lizerinde 1 ila 3 katli agirhikli konut olarak kullanilan ruhsatsiz yapilar

mevcuttur.

Birbirine bitisik durumdaki 2575 ada 1 ve 3 parseller birgok parselin imar uygulamasi ile

olusturulmus olup 2575 ada 1 parsel blinyesinde az sayida, 2575 ada 3 parsel blinyesinde

ise 2 adet yapi yer almaktadir.

Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptirler.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIzi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkiln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dedgerleme
uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
yliksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Konumlari, ulasim kabiliyetleri ve bulunduklari bélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda bélge plan iptalinin kalkmasi ve uygulama gorerek (2575 ada 1 ve 3 parseller
uygulama gormustir.) vyapilasma kosullarini saglamalar durumunda konut projesi insa

edilmesinin en uygun kullanim sekli olacagi distnilmektedir.

15. DEGERLENDiIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Glglii YOnler Zayif Yonler
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi, - Temyiz siireci devam etmesine ragmen
- Cevrelerinin dogal giizelligi, bolgenin imar planinin iptal edilmis olmasi.

- Tamamlanmis altyapi,
- Tercih edilen bir bolgede yer almasi,
- 2575 ada 1 ve 3 parsellerin uygulama

gormiis ve arsa vasfina donmiis olmasi.

Firsatlar Tehditler

- AKIS GYO A.S.’nin Giimiigsuyu Mevkii'nde - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

parsellerinin olmasi sebebiyle bdlgenin sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi,
imara acilmasi durumunda hizh bir sekilde . Fajzlerin yiikselmesi ile ipotekli konut alim
biiyitk 6lgekli konut projeleri yapabilecek talebinde yasanmasi muhtemel diisiis.
durumda olmasi. - Bolgenin imara acilmasi  durumunda

yiriitiilecek konut projelerinin boélgedeki

konut arzini artirmasi.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli odlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirlikhiklandirilamayacagi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullaniilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o6lcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli Olgide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindidi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma

paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin 61 degerleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  dider yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandinlip agirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen streye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhigi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donilstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen ¢cok dnemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) dederinin tespiti, kullanimi mimkin olan yoéntemlerle
saptanmis olup dederleme prosesi asadida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda

X

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanilmasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet gosteren emlak firmalan ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkuller icin birim fiyat belirlenmistir.

Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar o6rnekleme olarak asadidaki sekilde

siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyukliik) (Fonksiyon/Yap. Hakki)

Cok Kétii Cok Biyiik Cok Kéti >%20

Orta Kotu Orta Blylik Orta Koétu %11 ... %20
Az Kotu Az Blyuk Az Kot %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Kiiclik Az lyi -%10 ... -%1
Iyi Kugtk Iyi -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kiigiik Cok lyi >-%20
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Sira ST F— Beyan Edilen imar ilan Telefon istenen Birim
No Yiizélgiimii (m?) | Durumu Sahibi Fiyat (TL/m?)
Ayni Bolgede, Yakin 533 385
1 Satihk Mesafede (2105 Ada 350 Ayni Emlak Ofisi 8.750.000 | 43.750
4991
12 Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin 531 467
2 Satilik | Mesafede (1886 Ada 8 386 Ayni Emlak Ofisi 4161 17.750.000 | 45.984
Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin 530 960
3 Satilik Mesafede (1878 Ada 606 Ayni Emlak Ofisi 25.000.000 | 41.254
68 69
64 ve 65 Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin 533 308
4 Satilik Mesafede (320 Ada 550 Ayni Emlak Ofisi 26.000.000 | 47.273
66 10
21 Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin 537934
5 Satihk Mesafede (1880 Ada 684 Ayni Sahibinden 32.000.000 | 46.784
85 86
24 Parsel)
Ayni Bolgede, Yakin 535 042
6 Satilik Mesafede (1833 Ada 1.217 Ayni Emlak Ofisi 37.000.000 | 53.410
8834
19 Parsel)
Emsal Analizi
. Alan i I
Birim Satis | Pazarlik " : Fonksiyon ve Yapilasma . Toplam | Diizeltilmis
) Diizeltmesi N i Konum Miilkiyet Durumu . .
Fiyat: (TL) Payi (m2) Hakki Diizeltmesi Diizeltme | Deger (TL)
Konut / Ticaret + Konut / .
Konu Bolge Parki / Yesil Alan / Kirazli Yayla Miistakil
N 819,15 m2 . . Caddesi (1854 Ada 47.900
Milk Cami Alani (Imarin Ayni Parsel
. L 12 Parsel)
Oldugu Kabul Edilmistir)
Diizeltme Alant Duizeltme Lejant Diizeltme Do Diizeltme ST Duizeltme Diizeltme
Orani Orani Orani Orani Orani Orani
Emsal 1 43.750 -20% 200 -10% Konut 0% Az Koti 10% Hisseli 40% 20% 52.500
Emsal 2 45.984 -20% 386 -10% Konut 0% Orta Kotu| 15% Mstakil 0% -15% 39.087
Emsal 3 41.254 -20% 606 0% Konut 0% Orta Kotu| 15% Mustakil 0% -5% 39.191
Emsal4| 47.273 -20% 550 0% Konut 0% Orta Kotu| 15% Hisseli 40% 35% 63.818
Emsal 5 46.784 -20% 684 0% Konut 0% Az Koti 10% Mustakil 0% -10% 42.105
Emsal 6| 53.410 -20% 1.217 0% Konut 0% Orta Kotu| 15% Mistakil 0% -5% 50.740
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Emsal Kroki Tablosu
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Ulasilan Sonug

Emsal analizi, 819,15 m? yiizdlgiimlii 1854 ada 12 nolu parsel referans alinarak yapilmis
olup birim m2 dederi 47.900 TL/m?2 takdir edilmistir.

Cephe, manzara, buyuklik, edim vb. hususlar dikkate alinarak diger tasinmazlar icin
serefiyelendirme calismasi yapilmistir. 2575 ada 1 ve 3 parsellerin uygulama gérmis olmasi
sebebiyle birim dederi % 50 arttirilmis olup 71.850 TL/m? takdir edilmistir. Degerleme konusu

tasinmazlarin piyasa degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Sira Ada Parsel Yiizolgiimii / Hisseye Takdir Olunan m2 Yuvarlatiimis
No No No Diisen Alan (m2) Birim Degeri (TL/m2) Degeri (TL)
1 1829 10 490,76 39.505 19.385.000
2 1830 18 129,08 39.050 5.040.000
3 1830 19 268,30 39.050 10.475.000
4 1853 1 624,84 39.050 24.400.000
5 1853 4 124,16 39.050 4.850.000
6 1853 11 194,9 39.050 7.610.000
7 1853 18 227,58 39.505 8.990.000
8 1853 21 103,52 39.050 4.040.000
9 1853 24 366,14 41.420 15.165.000
10 1853 25 118,36 40.230 4.760.000
11 1853 26 23,31 39.050 910.000
12 1853 27 157,46 45510 7.165.000
13 1853 31 99,66 39.050 3.890.000
14 1854 1 400,89 47.900 19.205.000
15 1854 2 477,19 47.900 22.855.000
16 1854 3 437,47 47.900 20.955.000
17 1854 4 661,72 42.645 28.220.000
18 1854 5 518,86 44.450 23.065.000
19 1854 8 256,19 44.450 11.390.000
20 1854 9 790,51 42.645 33.710.000
21 1854 12 819,15 47.900 39.235.000
22 1854 18 120,74 43.860 5.295.000
23 1854 31 223,31 39.505 8.820.000
24 1855 1 572,98 44.450 25.470.000
25 1855 4 234,84 41.420 9.725.000
26 1855 5 201,23 40.230 8.095.000
27 1855 7 277,82 44.450 12.350.000
28 1855 11 253,83 45,510 11.550.000
29 1860 3 217,79 39.505 8.605.000
30 1893 10 626,89 39.050 24.480.000
31 2575 1 3.336,43 71.850 239.720.000
32 2575 3 94,77 71.850 6.810.000
TOPLAM 13.450,68 TOPLAM 676.235.000
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18. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESi

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.
Buna gore tasinmazlardaki Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hisselerinin toplam dederi icin
676.235.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Uzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve o6nemli Olclide etkileyecek

nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati c¢ergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Bos arsa dederleri Emsal Karsilastirma Yaklasimina goére hesaplanmis olup Akis
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi A.S. hisselerinin toplam dederi 676.235.000,-TL olarak
belirlenmistir. Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Mulsterek veya bdlinmius kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
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18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi
Mevcut durumda degerleme konusu parseller Uzerinde herhangi bir proje

bulunmadigindan bu madde ile ilgisi bulunmamaktadir.
18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Mevcut durumda dederleme konusu parseller Uzerinde herhangi bir proje

bulunmamaktadir.

18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) ve
(r) bentleri:

c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiuktumleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde
veya ekonomik dmrinu tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitidunun beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin
yikilmig olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmU aranmaz ve
gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytne dahil edilebilir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerden 1830 ada 18 parsel, 1853 ada 31 parsel, 1860 ada
3 parsel ile 1893 ada 10 nolu parseller bos olup dider parseller (izerinde ise ruhsatsiz yapilar
mevcuttur. Tasinmazlarin tamaminin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde “Arsalar” bashgi
altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen 32 adet parselin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore glinimiz ekonomik kosullari itibari ile Akis Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. hisselerinin

toplam degeri igin,

676.235.000,-TL (Altiyizyetmisaltimilyonikiytzotuzbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%20) toplam degeri 811.482.000,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO
portfoyiinde “Arsalar” bashgi altinda yer almalarinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

isbu rapor, AKIS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin talebi iizerine ve
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonucglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2026
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhlik A.S.

e Fotograflar

e Takbis Belgeleri

e Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Cem GUL
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 409934)
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