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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Tarihi

Raporun Tiiri:

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

EYG Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

23 Adustos 2022
Tam Miulkiyet
09 Eyliil 2022
13 Eyldl 2022
07 Aralik 2022

Gayrimenkul Dedgerleme Raporu
796 - 2022/3465

GUmissuyu Mahallesi,

Sismanoglu Sokak,

1831 ada 23 nolu parsel

Beykoz/ ISTANBUL

Istanbul ili, Beykoz Ilgcesi, Gimiissuyu Mahallesi, 1831 ada
23 parselde kayitl “Bahge” nitelikli 9.956,61 m2 yizdélgimu
blylklaglne sahip parsel

15.12.2021 tasdik tarihli Gimissuyu ve Incirkéy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amagli Uygulama
Imar Plani Degisikligi kapsaminda “Kismen Konut Alani,
Kismen Kres Alani Kismen Yol Alani” olarak belirlenen
alanda kaldigi ve Konut Alani olarak belirlenen bdlgede
yapilasma sartlarinin Emsal 1,00 : Hmaks: 3 kat oldugu
sifahen oOgrenilmistir. Ayrica parselin komsu parsellerle
birlikte Imar Kanunu’nun 15-16. Maddesi’ne gdére uygulama
gormesi halinde vyapillasmaya uygun oldugu bilgisi
edinilmigtir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullin pazar
dederinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir. 1

1831 ADA 23 PARSEL iCiN TAKDiR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

491.725.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 2

531.063.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Cem OZDEMIR Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 407255) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
Deg e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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ararin 9 uncu maddesiyle 2007/13033 sayili Kararname ekindeki (II) sayili listeye asagidaki 36 nolu sira
. “36- Arsa ve arazi teslimleri. “Buna gore, 1 Nisan 2022 ve sonraki tarihlerde yukaridaki mallarin satiginda
1 %18 yerine %8 olarak dikkate alinacaktir.” Bu sebeple KDV oran1 %8 esas alinmuistir.
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2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETiN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SiRKETiN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212505357677

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya s6zlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHi :04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIiH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : EYG GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi

SiRKETiN ADRESI : Necip Fazil Mah, Hamza Yerlikaya Bulvari, No:10
Central Work Ticaret Merkezi
Umraniye / ISTANBUL

TELEFON NO :0(216) 313 66 64

SERMAYESI : 66.000.000,-TL

KURULUS TARIHi :15.09.2021

NACE KODU : 64.99.03 (Gayrimenkul Yatirim Ortaklig)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde

kayitl sermayeli halka ac¢ik anonim ortakliktir.

invest
2022/3465



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

3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkuliin buglnki pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytuktumliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, o6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca sadlanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimlaligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicl her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumkiln olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylUksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazargolusturanlar arasinda yer almaktadir.

bistekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varhi§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degdildir, ¢clink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol agabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapllan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alhicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecrtibenin avantajiyla degdil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satia makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

g
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yrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

eme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
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- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlarn Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
TASINMAZ KIMLIKNO : 76951079

SAHIBI EYG Yapi ve Yatirim Anonim Sirketi (1/1) 3
iLi Istanbul
iLCESI Beykoz
MAHALLESI :  Gumissuyu
PAFTA F22-D-13-A-4-C
ADA NO 1831

PARSEL NO : 23

NiITELIK : Bahce
YUzZOLCUMU : 9.956,61 m?2
CiLT NO 11

SAHIFE NO : 1051

TARIH 06.01.2022
YEVMIYE NO : 275

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TAKBIS sisteminden 06.09.2022 tarihi itibariyle temin

edilen ve bir 6rnegi ekte sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz Uzerinde

asagdidaki notlarin bulundugu gérilmustdr.

Beyanlar Boliimii:

Dodal sit sirdirilebilir koruma ve kontrolll kullanim alani (02.07.2021 / 8911)
ISTANBUL BOLGE ADLIYE MAHKEMESI 35.HUKUK DAIRESI nin 01/12/2020 tarih
2020/622 ESAS 2020/2037 KARAR saylli Mahkeme Mizekkeresi Karar Ile
muhdesat malikleri IZZET GENC ve NAZIR MOLLA'ya Istanbul Deferdar Kayyum
Atanmistir. (08.02.2021 / 1954)

Imar diizenlemesine alinmistir. (23.03.2016 / 3682)

BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 23/10/2015 tarih 2015/562 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (23.10.2015 / 10898) *
BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 28/05/2015 tarih 2015/267 ESAS sayili
Mahkeme Miizekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (29.05.2015 / 5818) *

* Tapuda heniiz sirketin eski unvani olan EYG Yapi ve Yatinm A.S. olarak kayithdir. Sirket TTSG'de 13.09.2022
tarihinde 10659 sayili gazetede ilan edilen esas s6zlesme degisiklikleri ile "EYG Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
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olup 4.2.1. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar Hakkinda Goriis boliimiinde gerekli agiklamalar
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e IMAR PLANLARI YAPILMASI SONUCUNDA EéiTiM, SAGLIK VE BENZERI RESMI
TESIS ALANLARI ICIN AYRILAN YERLER ILE OZEL KANUNLARI GEREGINCE
KORUNMASI GEREKEN TASINMAZLAR, IMAR UYGULAMASI SONUCUNDA BEDELSiZ
VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.
(02.12.2014 / 13080)

e 6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDESI UYARINCA HAZINE ADINA ORMAN SINIRLARI
DISINA CIKARILMISTIR. (Bila tarih ve yevmiye no ile)

o Krokide gorildiigu Gzere bu parsel Gzerinde mevcut gecekondu mahiyetindeki bina
Izzet GENC'e aittir. (Bila tarih ve yevmiye no ile) °

e Istanbul Ticaret Sicil Midirligi lehine 102 SAYILI TURK TICARET KANUNUN
128.MADDESI UYARINCA BELIRTME. (27.12.2017 / 10183)

Rehinler Boliimii:

e Turkiye Halk Bankasi A.S. lehine 200.000.000 TL bedelle 1. dereceden ipotek serhi.
(05.09.2022 / 14058)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Tasinmazin (izerinde Dogal SIT ve Sirdirilebilir Koruma Alani olduguna iliskin beyan,
Uzerindeki gecekondu ile ilgili muhdesat bilgilerine yonelik beyanlar, Asliye hukuk
Mahkemelerinin “Davalidir” beyanlari ile 2B kapsaminda orman sinirlari disina gikarildigdi ile
ilgili beyan, imar dizenlemesine alindidina iliskin beyan ve sermaye olarak sirketin
miulkiyetine alindidina iliskin beyan olmak Uzere ¢ok sayida beyan ile ipotek serhi

bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi uyarinca "Gayrimenkul
yatinm ortakliklari portféylerine ancak lGzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli Olgliide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikimleri sakhdir." Ayrica anilan fikranin (j) bendine gore: "Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirm
yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir
kisiti olarak degerlendiriimez."

Anilan tebligin 30 uncu maddesi birinci fikrasina gore ise: "Kat karsihidi ve hasilat

paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga,

5 1zzet Geng adinda, arazide yasayan ya da araziyi kullanan herhangi bir sahis bulunmamaktadir. Arazide, fiilen
ondu yoktur. Anlayabildigimiz kadar ile, izzet Geng, ¢ok eskiden arazide kacak bir gecekondu insa
ecekondu tapu kaydinda beyan olarak ge¢mistir. izzet Geng arazinin hak sahibi olarak hi¢bir zaman
Imamistir. Hazine arazinin hak sahibi olarak Refiye Likoglunu tapuya serh diismiistiir. Sirket de R.
dan hak sahipligini resmi olarak devralmis ve tapu Idare tarafindan Sirket adina tescillenmistir.
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bedelsiz veya disik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde
bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya dider sinirh ayni haklar tesis edilmesi
mumkundir. Ayrica kendi tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tglinci kisiler lehine ipotek, rehin ve
diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu
hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur."

Msteri Sirketimize vermis oldugu ve rapor eklerinde yer verilen beyanda, dederleme
konusu tasinmazlar lzerinde yer alan ipoteklerin musterinin kendi tlzel kisiligi lehine
finansman temini igin verildigi beyan edilmistir. Buna gore tasinmazlarin (zerinde yer alan
ipotekler tagsinmazlarin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféytinde bulunmasina engel teskil
etemembktedir. Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesinde gérilen davalara iliskin beyanlarin
ise bir sureti eklerde sunulan T.C. Yargitay 8. Hukuk Dairesi'nin 2022/1972 essas ve
2022/3398 sayili Yargitay Ilami dogrultusunda terkin edilecedi anlasildifindan tasinmaza
olumsuz bir etkisi kalmadigina kanaat getirilmistir. Tasinmaz Uzerinde yer alan dider
takyidatlar da devredilebilmesine engel teskil etmediginden ve dederi dogrudan ve 6nemli
Olclide etkilemediginden, tasinmazin GYO portfoyinde bulunmasina engel teskil

etmemektedir.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Beykoz Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temaslardan rapora konu tasinmazin,
15.12.2021 tasdik tarihli Giimissuyu ve Incirkéy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma
Amacli Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda “Kismen Konut Alani, Kismen Kres
Alani Kismen Yol Alan1” olarak belirlenen bélgede kaldigi, kres ve yol olarak belirlenen
alanlarin terk edilmesi gerektigi ve konut alani olarak belirlenen bélgede ‘Emsal 1,00,
Hmax: 3 Kat’ yapilasma sartlarina sahip oldugu sifahen égrenilmistir.

Parselin 18. madde uygulamasi gérmedidi ancak 15 ve 16. maddelere gére terklerini
yaptiktan sonra parselin ruhsat alip yapilasabilecegi sifahen 6grenilmistir. Parselin kres ve
yol alanina terkleri sonrasinda kalan alani ise yaklasik 5.916 m2 olarak belirtilmistir.

Bir sureti eklerde sunulan enciimen kararina istinaden tasinmazin ayni bélgedeki 1831
ada 16, 17, 18, 19 ve 20 parsellerle birlikte uygulamaya girmesine yonelik karar bulundugu
gorilmastir. Ayrica ilgililerinden ve belediye personelinden uygulama sonucunda 23
parselin ada blnyesinde toplam 5.916,07 m2 alanli tek parsel olarak, kalan diger

parsellerin ise 704,63 m?2 alanh tek parsel olarak tescil edilecedi belirtilmistir.

invest
2022/3465

10



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

L1« {UA]

"JI.L"L'JL‘['.“-I_I‘ - -‘l-—l —_—

Uygulamaya konu 1831 ada 16, 17, 18, 19, 20 ve 23 parselin toplam alani
11.142,49 m2 olup kesinti miktari 0,405815'tir. Kalan toplam net alan ise 6.620,70 m2’dir.
Uygulamaya iliskin taslak calisma asadidaki gibidir.

Ada No Parsel No Alani
1831 23 9956.61
1831 16 222.72
1831 17 164.22
1831 18 226.02
1831 19 441.54
1831 20 131.38

[toplam | | 11142.49|
[vet | | e620.7]
|T¢rk Crani | | D-4U5315|
EYG Toplami 5916.07
Digger Parsel 704.63

imar durumunda dair yukarida ifade edilen bilgiler yaptiimiz arastirmalar neticesinde
bazi bilgiler sifahen o6grenilmistir. Resmi bir imar durum yazisi temin edilememistir.
Gelecekte alinabilecek resmi imar durumu ile yukaridaki aktarilan bilgiler arasinda farklilik
olabilir ve bu farkliliklar tasinmazin dederini etkileyebilir.
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4.3.1 SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSiKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazin 15.12.2021 tasdik tarihli Gimissuyu ve Incirkéy
Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amach Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda

oldugu dgrenilmistir.

4.3.2 BELEDIiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Tasinmaz Gizerinde iki adet gecekondu niteliginde tek katli yapi bulundugu gérilmustdr.
Bunlar ekonomik omrini tamamlanmis ve gelir getirmeyen vyapilar oldugundan
dederlemede dikkate alinmamistir.

Bu yapilar Servet Likoglu ve Hasan Likoglu kardesler tarafindan kullaniimaktadir.
Icraya konan tahliye karari da Servet Likoglu ve Hasan Likoglu kardesler aleyhinedir.

S6z konusu arazi, 2B statlUslindeyken Sirket tarafindan anneleri Refiye Likoglundan
resmi olarak devralinmis ve arazi Idare tarafindan Sirket adina tapuda tescillenmistir.

Likoglu kardeslere 2 adet mistakil evde yasamaya devam etmeleri igin bir sire izin
verilmis; ancak, daha sonra tahliye etmedikleri igin dava acgiimis, tahliye karari alinmis ve
karar icraya konmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I1-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligind-'in 22. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendi uyarinca gayrimenkul
yatinnm ortakhdi portféylne alinacak bina ve benzeri yapilarin yapi kullanma izni alinmis,
kat mdlkiyeti tesis edilmis veya bagimsiz bolimlere ayrilmamis bir yapi ise tapuda cins
degisikliginin yapilmis olmasi gerekmektedir. Diger yandan ayni fikranin (r) bendinde
"Gayrimenkul yatirim ortakhdinin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk halde
veya ekonomik Oomrind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kataguntn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z
konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkm{ aranmaz
ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyiline dahil edilebilir." denilmektedir. Tasinmaz
lzerinde yer alan yapilar ekonomik 6mrinid tamamlanmis ve gelir getirmeyen yapilar
oldugundan, yikilacaginin Sermaye Piyasasl Kurul'una beyan edilmesi suretiyle tasinmazin

arsa olarak portféye dahil edilmesi mimkindar.

4.3.3 YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER
Dederlemesi yapilan taginmaz “Arsa” vasfindadir. Uzerindeki yapilar ise gecekondu

niteliktedir. Bu nedenle arsiv dosyasi bulunmamaktadir.
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4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSiKLIKLER

OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Parsel Uzerinde ruhsatl yapi bulunmamakta olup 2 adet gecekondu niteliginde yapi
oldugu goérilmistir. Mevcut imar durumu ile yapilarin mevcut durumlan dikkate

alindiginda yapilarin yikilmasi gerekecektir.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Parsel lizerinde izinsiz insa edilmis 2 adet gecekondu tarzinda yapi bulunmaktadir.

Bu yapilarin tahliye sireci devam etmektedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKIi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (g yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Tasinmazin 1/2 hissesi 27.12.2017 tarihinde ve kalan 1/2 hissesi ise 06.01.2022
tarihinde EYG Yapi ve Yatinm A.S. (yeni unvani EYG Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.)
tarafindan satin alinmistir.

Parsel Gzerindeki muhdesata iliskin 01.12.2020 tarihli mahkeme karari vardir. (Bkz.
Tapu takyidati)

Parselin Dogal SIT Sirdurilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani’nda kaldigina
iliskin 02.07.2021 tarihli beyan tapu kuttgine islenmistir.

Yukaridaki dedisiklikler disinda son (g yil igerisinde herhangi bir alim satim islemi ya

da tapu kaydinda baskaca herhangi bir degisiklik gerceklesmemistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Gayrimenkuliin tapu kaydinda muhtelif takyidatlar mevcuttur. Bu takyidatlar

gayrimenkullin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama getirmemektedir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

4'iimenkul icin duzenlenmis herhangi bir sézlesme ile ilgili tarafimiza bilgi
% ir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul Ili, Beykoz Ilcesi, Gumissuyu Mahallesi,
Sismanoglu Sokak, Gokce Sokak ve Kirazl Yayla Caddesi’nin kesistigi kosede konumlu olan
1831 ada 23 nolu parseldir.

Tasinmazin yakin gevresinde orta gelir gruplar tarafindan mesken olarak kullanilan,
ayrik nizamda insa edilmis 1-3 katli mustakil yapilar, ile 4-6 kath apartmanlarin yanisira
cok sayida bos parseller bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim igin, bélgenin ana ulasim yollarindan olan, Kiraz Yayla Caddesi
Uzerinde kuzeybati istikametinde ilerlerken Haci Nurten Ozyurt Camii Duradi'ni gectikten
330 m sonra sol tarafta bulunan Sismanoglu Sokak’in sol tarafinda rapora konu parsele
ulasihir.

Tasinmaz vyaklasik olarak, Sht. Bilent Kocabiylk Caddesi'ne 400 m, Gumdissuyu
Ayazma Camii'ye 450 m, Beykoz Korusu’na 900 m, Beykoz Adliyesi'ne ve Beykoz Barbaros

Hayrettin Pasa Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi'ne 1,4 km mesafededir.

* Gazi'nin yeri
A

Karlitepe'Kule ’

S el V""J"l’u_l'.'

czanesi

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz, Istanbul ili, Beykoz ilcesi, Gimissuyu Mahallesi, Sismanoglu
Sokak, Gokge Sokak ve Kirazli Yayla Caddesi’'nin kesistigi kdsede konumlu olan ve

.61 M2 alana sahip 1831 ada 23 nolu parseldir.
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e Parsel lzerinde iki adet tek katl yapi bulundugu gorilmis olup degerlemede dikkate
alinmamistir.

o Parsel, topografik olarak cok egimli ve engebeli bir yapiya sahiptir.

o Parsel kuzey yonde Sismanodglu Sokak’a 135 m cepheli, dogu yonde Kirazli Yayla
Caddesi’'ne 10 m, Gékce Sokak’a 85 m, glineydogu ve gliney yénden Ayazma Sokak’a
toplam 110 m, bati yénde ise komsu parsellere cephelidir.

e Parselin sinirlarini belirleyici olarak etrafi fens teli ile gevrilmistir.

e Geometrik olarak herhangi bir sekilde olmayan tasinmaz dizgin olmayan yamuk
(amorf) sekildedir.

e Parsel “Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dedgerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Dedgerleme Standartlarn (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek dederin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak midmkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhidin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilidi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varhdin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, ylzolcimg, fiziksel
ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segenedinin Konut Projesi

gelistirilmesi oldugu goris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektérinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlarn
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yil ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam
etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye daslnllen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmustur. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektoér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. Bu yil gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici olunan yillardir.
Finans kurumlan son ddénemde gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatinmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dislk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide
azalmalar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dinya piyasalarindaki daralma ve diger
jeopolitik gelismeler i1siginda Tlrkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak ulkedeki

gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak

uze 6 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir 6nceki yila gére daha yilksek sayida

g istir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan yiksek konut stodu ile 2018 yili basinda
gerceklesen doviz hareketliligi Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektériinde daralmaya
yol agmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda baslamis ve
yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregdi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. cgeyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigl ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir dénem olmustur.

Gegmis donem bize gayrimenkul sektériinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
disindlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dususlerle
birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar
2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 geyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis goOsterdigi
gorilmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa sliirede %60-70'lere varan
artiglar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de siirmektedir. Global 6lcekteki bu olaylarin petrol ve
altin gibi emtialarnin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha
cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller icin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada vylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2022 yilinin kalaninda
da daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkdl portfoyl edinmeye

calisacadi bir doinem olacadi 6ngorulmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm slrecine girmesi,

unun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,
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e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,

e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBULILI
istanbul, 42° K, 29° D

- 3‘ koordinatlarinda yer alir. Istanbul

. 4 Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa
yakasi ve doguda Asya yakasl olmak

Uzere iki kita Uzerinde kurulu tek

S : metropoldr.

Istanbul'un yazlarn sicak ve nemli; kiglar soguk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisi 870mm’dir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soduk
oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylil'e kadar otalama
sicaklhik 28°C'dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillar arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204 -
1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli
Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkéy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Koérfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bogazici'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine
badlar. Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda,
14'U ise Anadolu Yakasi'ndadir. Istanbul'un ilgeleri (ic ana bdlgeye ayrilmaktadir.

aklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un

25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
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yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile birgok insan Istanbul'a
gdc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent 8lcedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki dénlisime benzer sekilde

kent ceperinde bulunan dodayla ig ice disik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

6.3.2 BEYKOZ ILCESI

Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli béliminin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bodazi, dodudan Sile ilcesi, kuzeyden
Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile cevrelenmistir.
Cumhuriyetin ilk vyillarindan itibaren vyapilan sanayi adirlikli galismalarin etkisiyle
fabrikalarin cogalmasi sonucu genelde isci kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz,
son vyillarda Ust gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz, Kanlica Deniz seviyesinden baslayarak 240 metreye kadar yikselen
Beykoz'un engebeli arazisini Riva, Kiiciiksu ve Géksu dereleri parcalamistir. Ilce ve yakin
cevresinde Akdeniz iklimi ile Tirkiye'de Karadeniz iklimi nin karisimi olan “Gegis Tipi Iklim”
etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yadish dedgildir.
Beykoz ve cevresi basta kestane, mese, girgen, ihlamur, kayin, kizilaga¢c ve findik
adaclarindan olusan dogal orman ortlistyle kaplhdir.

Ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Biylksehir yasasi ile kdyden mahalleye
doénlstlrilen yerlesimlerin nifuslan disiktir. Elmali Mahallesi orman igine sonradan
yerlesilerek olusmus koy niteliginde olup, Karadeniz kdyleri 6zelligini tasir.,

Beykoz'da gb6zle gorillir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup,
nifusun 1/4’e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin
zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler ylziinden son derece
duizensizdir. Blylik élciide eksik olan altyapl tamamlanmaya calisiimaktadir. Ilge niifusunun
bliylk boéliminl Beykoz'a bélge disindan i¢c gbgle gelen vatandaslar olusturmustur.
Yasanan asiri i¢ go¢ sonucunda birgok yerde dogdal bitki 6rtlisiiniin yok edilmesi ile yerlesim
alanlart meydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi plansiz yapilasmanin
sebeplerinden biridir. Arazi milkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis
milkiyetindeki arazilerin sinirl olmasi ve blyilk parseller icermesi yliziinden isgallerle
konut alani haline déndstirdlmustir. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy,
Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi mistakil ve eski tip konut tarzini

koruyabilen mahalleler arasindadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

¢
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e Talep géren boélgede yer almasi,
e Parselin proje gelistirilebilecek blyulkltige sahip olmasi.
e Tamamlanmig altyapi.
Olumsuz etkenler:
e Terk edilecek alanlarinin bulunmasi / imar uygulamasi gérecek olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi’'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkuller ile egitim tesisi nitelikli gayrimenkullerin verileri asagida
siralanmistir.

Arsa Emsalleri

1. Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, yeni plana gére konut alani olarak
beirlenen boélgede yer alan, 604 m2 vyizolgimd blylkligine sahip parsel
18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (29.801,-TL/m?2) (Emlakg / 0536 917 63 36)

2. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, yeni plana goére konut olarak
belirlenen bdlgede yer alan, 352 m2 vyizolgima blylkligline sahip parsel
10.620.000,-TL bedelle pazarlk payl olarak satiliktir. (30.170,-TL/m?2) (Sahibinden
/ 0535321 79 16)

3. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, yeni plana goére konut olarak
belirlenen bdlgede yer alan, 337 m2 vyizolgima blylkligline sahip parsel
10.000.000,-TL bedelle pazarlik payh olarak satiliktir. (29.674,-TL/m2) (Emlakgi /
0530 514 67 40)

4, Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, yeni plana goére konut olarak
belirlenen bdlgede yer alan, 307 m2 vyizolgima blylkligline sahip parsel
5.050.000,-TL bedelle pazarlik payh olarak satihktir. (16.450,-TL/m?2) (Emlakgi/
0532 526 59 25)

5. Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, yeni plana goére konut olarak
belirlenen bolgede yer alan, 606 m2 vylzolgima blylkligline sahip parsel
8.750.000,-TL bedelle pazarlik payli olarak satiliktir. (14.439,-TL/m2) (Emlakgi/
0531 944 34 34)

Konut Emsalleri

6. Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi’'nde ve sosyal donatilara
sahip site igerisinde yer alan, 225 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 200 m*
nim alanh oldugu disinilen daire, 14.850.000,-TL bedelle satiliktir. (74.250,-
2) (Emlakgi / 0533 544 86 59)
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7. Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi'nde ve sosyal donatilara
sahip site icerisinde yer alan, 267 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 210 m*
kullanim alanli oldugu disinilen daire, 16.000.000,-TL bedelle satiliktir. (76.190,-
TL/m?2) (Emlakgl / 0543 233 45 03)

8. Rapora konu tasinmaz ile benzer bélgede Acarlar Mahallesi’‘nde ve sosyal donatilara
sahip site icerisinde yer alan, 145 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 110 m?*
kullanim alanl oldugu dlstnilen daire, 8.250.000,-TL bedelle satiliktir. (75.000,-
TL/m?2) (Emlakgl / 0532 321 63 08)

9. Rapora konu tasinmaz ile benzer bélgede Acarlar Mahallesi’‘nde ve sosyal donatilara
sahip site igerisinde yer alan, 180 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 165 m*
kullanim alanli oldugu disintlen daire, 13.270.000,-TL bedelle satiliktir. (80.424,-
TL/m2) (Emlakgl / 0532 640 51 11)

10. Rapora konu tasinmaz ile benzer bdlgede Acarlar Mahallesi‘nde ve sosyal donatilara
sahip site icerisinde yer alan, 138 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 125 m?
kullanim alanl oldugu distnilen daire, 9.700.000,-TL bedelle satiliktir. (77.600,-
TL/m2) (Emlakgl / 0551 797 16 08)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Mali Yaklasimi kullanilir.
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Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedgere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkdi
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gegerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi

ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI

ve ANALIZI
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir

(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gercgevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyilklik gibi kriterler dahilinde

kar 1lmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile

gé

; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

Emesallere iliskin dizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.

- 1, 2, ve 3. emsaller konu tasinmazla benzer manzaraya sahip olup konum
olarak (yapilasma adalarinin gok hisseli olmasi vb.) kismen kotlidir. Sirasiyla
%10, %10 ve %15 konum dizeltmesi yapiimistir. 4 ve 5 nolu emsaller
manzaraya sahip olmayan parseller olup konumlari da dikkate alinarak 4
nolu parsele %75, 5 nolu parsele ise %110 (hem manzarasinin olmamasi
hem de konum olarak Bogaz hattina daha uzak olmasi sebebiyle) diizeltme
yapimistir.

- Bolgede benzer blylklikte satihk emsal bulunmamaktadir. Konu parselin
net alaninin 5.500 ila 6.000 m2 arasinda olmasi beklenmektedir. Bu sebeple
parsel site tarzi bir yapilasmaya uygundur. Emsaller ise kigimk alanh
parseller olup bazilarinin terklerinden sonra yapilasmaya uygun olmayacadi
ve hisseli konuma gelecekleri bilinmektedir. Bu sebeple tim emsallere %20
dizeltme getirilmistir.

- Emsaller ayni bélgede yer almakta olup benzer yapilasma hakkina sahiptir.

Yukarida 6zetlenen dederlendirmeler sonucunda asadidaki tablo olusturulmustur.

Emsal No 1 2 3 4 5
Yiiz6lgiimii (m?) 604 352 337 307 606
istenen Fiyat (TL) 18.000.000 | 10.620.000 | 10.000.000 | 5.050.000 | 8.750.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 17.500.000 | 10.000.000 | 9.500.000 | 5.000.000 | 8.300.000
Birim Deger (TL/m?) 28.974 28.409 28.190 16.287 13.696
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 10% 10% 15% 75% 110%
Yiizolgiimii Diizeltmesi (%) 20% 20% 20% 20% 20%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 30% 35% 95% 130%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 37.665 36.930 38.055 31.760 31.500
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 35.180

Rapora konu parsel ile bdélgede yer alan benzer yapilasma sartlarina sahip ancak daha
kiglik alanh arsa emsallerinin verilerine ulagilmistir. Emsallerin pazarlik paylarn ve
serefiyeleri dikkate alinarak dizeltilmis birim dederi olarak 35.180,-TL/m2 hesaplanmistir.

Konut emsalleri ise bdlgede yer alan satilik bitmis gayrimenkullerin verilerini

olus akta olup gelir hesabinda kullaniimistir.
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8.1.1 ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen arsa m2 birim

degeri asadidaki tabloda belirtilmistir.

ADA | PARSEL m? BIRIM YUZOLCUMU | PAZAR DEGERi | YUVARLATILMIS PAZAR
NO NO DEGERI (TL) (m?) (TL) DEGERI (TL)
1831 23 35.180 9.956,61 350.273.540 350.000.000

Not: Arsa degerinin takdirinde, parselin yaklasik 4.040,54 m2 kres ve yola terk edilecek
alani dikkate alinmis ve tasinmazin terk sonrasi net alani (5.916,07 m2) (zerinden arsa m?2
birim degeri 59.160,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZ] ¢

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akiglari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirli veya sonsuz dmiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi

varsayilmistir.

¢ Baska bir ifade ile bu ¢alismada Kalnt1 Yontemi kullanilmustir. Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi
icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak
surctfile. projenin tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutar ifade eder.
ri bulmak i¢in projenin proje donemi i¢in bagimsiz boliimlerin satis vaadlerinden gelir elde edilecegi,
i 1 amlanma oranlarmin proje donemindeki yillar i¢inde Onemli oranda degiskenlik gosterecegi
husUsI@¥ dikkate alinarak indirgenmis nakit akigi yontemi kullanilmastir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdrin ve tasinmazlarin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.
Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.
a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.2.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

Parsel lGzerinde gelistiriimesi muhtemel proje ve projenin buyukltkleri parselin imar
durumu ve bolgedeki projelerin planlamalarinin yani sira firma yetkililerinden alinan bilgiler
de dikkate alinarak asadidaki varsayimlara gére hesaplanmistir.

Varsayimlar

- Parsel Uzerinde konut birimlerinden olusan yapi / yapilar insa edilecedi
varsayillmistir.

- Rapor iceriginde parsel blinyesinde insa edilebilecek konut ve ticari birimler icin
imar planindaki emsal dederi olan Emsal: 1,00 ve net parsel alani 5.916,07 m?2
esas alinarak emsale dahil insaat alani 5.916 m2 olarak hesaplanmistir.

- Benzer projeler incelendiginde emsal alaninin %30’u kadar kullanim alanina dahil
edilebilen ortak alan insa edilebilmektedir. Bu ortak alanlar satilabilir alan
niteligindedir. Buna gore parseller blinyesindeki toplam satilabilir alan (5.916 m?2
x 1,30 =) 7.690 m2 olarak hesaplanmistir.

- Otopark, sosyal donati alani vb nitelikteki bina ortak alanlarinin ise satilabilir alan
Gzerinden %35 mertebesinde olacadi yine benzer projelerin verilerinden hareketle
belirlenmis olup buna goére parseller (zerindeki ortak alan miktari (7.690 m2 x
0,35 =) 2.690 m2 olarak hesaplanmistir.

- Buna gore toplam insaat alani 10.380 m=2‘dir.

- Hesaplanan bu alanlarin konut ve toplam insaat alani bazinda detayi asagidaki

tabloda verlmistir.

FONKSIYON ALAN (m?)
KONUT 7.690,00
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 2.690,00
TOPLAM 10.380,00

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (karn havi rayig tutari),

¢
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Insa edilecek olan yapilarin sinifi VI-B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi 2022 yili Haziran ayr m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi VI-A olan
yapilarin m2 birim bedeli 5.440,-TL'dir. Ancak planlanan projedeki yapi kalitesi,
kullanim fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha ylksek bedellere
mal oldugu bilinmekte olup bu insaat maliyeti %150 artirilarak (5.440,-TL x 2,5)
13.600,-TL/m2 olarak esas alinmistir. Bina ortak alanlarinda (giris hold,
merdivenler, sidinak vd), otopark ve teknik hacimlerde ise %75 artirilarak (5.440,-
TL x 1,75) 9.520,-TL mertebesinde olacadi varsayillmistir.

Diger yandan vyapilan maliyet hesaplarina proje blnyesindeki diger maliyet
kalemleri olan altyapr maliyeti (bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogdalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb.), cevre diizenlemesi ve
peyzaj maliyeti (bina yakin cevresine iliskin c¢evre dizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri) dahil edilmis proje genel giderleri (binaya ait avan proje,
mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri ile santiye giderleri vb.) ise
ayrica hesaplanmistir.

Buna gore tim maliyetler asagidaki tabloda gosterilmistir.

. ALAN m?2 BIRIM MALIYET
FONKSIYON (m?) MALIYETI (TL) (TL)
REZIDANS 7.690,00 13.600 104.584.000
ORTAK ALAN, OTOPARK VE TEKNiK ALANLAR 2.690,00 9.520 25.608.800
TOPLAM | 10.380,00 - 130.192.800
Diger Maliyet Kalemleri
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,00% - 2.603.856
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 3,50% - 4.556.748
Yatirimci Sabit Giderleri 1,00% - 1.301.928
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 1,50% - 1.952.892
Miiteahhit Ucreti 15,00% - 19.528.920
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETI|  15.427,47 160.137.144

Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

Zemin iyilestirmesi ve temel igleri igin yapilacak olan imalatlarin ingaat agsamasinda
teknik detaylarla ¢ozlilecegi varsayilmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti
disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilimistir.

Insaatin yapiminda bélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve isgilik

kullanilacagi 6ngortlmustar.

8.2.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Parsel Uzerinde gelistiriimesi muhtemel proje blnyesinde olusacak birimlerin

tamaminin satilacadi varsayllmis ve projenin buglnki finansal dederi bu dogrultuda

mistir. Buna gore proje blnyesinde olusacak konut alanlarin glnimuzdeki

zar yaklasimi ile hesaplanmistir.
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Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylkllk gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorisitlmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 0&zelliklere goére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

Yukarida 6zetlenen tanim dogrultusunda emsallere getirilen dlizeltmelerle asadidaki
tablodaki ortalama m2 birim dederine ulasiimistir.

Emesallerin alanlan daha ylksek beyan edilmekte olup hesapalamarda gergekgi alanlari
dikkate alinmistir. Diger yandan emsaller site nitelikli olmalarina ragmen higibirinin Bogaz
manzarasi yoktur. Bu sebeple tim emsallerden pazarlik payl distlmis ve manzara

kabiliyetleri dogrultusunda %25 ila %30 serefiye farki oldugu degderlendirilmistir.

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 200 210 110 165 125
istenen Fiyat (TL) 14.850.000 | 16.000.000 | 8.250.000 | 13.270.000 | 9.700.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 13.662.000 | 14.560.000 | 7.557.000 | 12.208.400 | 8.924.000
Birim Deger (TL/m?) 68.310 69.335 68.700 73.990 71.390
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 30% 30% 30% 25% 25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yapim Kalitesi/Yas1 (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 30% 30% 30% 25% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 88.803 90.136 89.310 92.488 89.238
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 90.000

Yukaridaki emsallerin karsilastirma analiz tablosundan da gorilecegi lizere glinimiiz
kosullarinda parsel lzerinde gercgeklestirilmesi muhtemel Iiks konut sitesi blinyesindeki
gayrimenkullerin  ortalama 90.000,-TL/m2 bedelle piyasada alict bulabilecegi
dederlendirilmistir.

Buna gore proje hasilatinin bugiinki finansal dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

FONKSIYON ALAN (m?) m? BiRiM SATIS DEGERI (TL) HASILAT (TL)

T 7.690 90.000 692.100.000
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8.2.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin bugiinki degerlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasididi risk seviyesine uygun ve yatirimci/gelistici kari dahil bir
iskonto orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkulliin buglinkii degeri hesaplanmistir. Bu
deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal ydntemlerle
hesaplanan (olmasi gereken) dederi ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat Gizerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkullin
degeri tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gergeklesme Oranlari ve Satis Fiyatlari:

Satislarin 2023 yilindan itibaren 3 yilda asagidaki tabloda belirtilen gerceklesme
oranlari ve m2 satis fiyatlar ile realize olacagi varsayilmistir. Satis dederleri, bdlgedeki
diger projelerdeki ortalama m2 birim bedelleri dikkate alinarak 2022 yili icin 90.000 TL
olarak belirlenmis, 2023 yilinda ortalama %15’lik artisla 103.500 TL ve sonraki yillarda da

%20 artisla gerceklesecedi varsayillmistir.

2023 2024 2025
Satis Gergeklesme Orani 25% 50% 25%
Konut ve Ticari iinite Ortalama m? Satig Fiyat: | 103.500 TL | 124.000 TL | 149.000 TL

Gelirler yillik bazda hesaplanmis olup indirgemelerde yilin ortasi baz alinmistir.

ingaat Alani ve ingaat Maliyeti:

Proje biinyesindeki toplam insaat alani 10.380 m2 olarak hesaplanmistir. Insaat
maliyeti ise sayfa 25'te toplam 160.137.144,-TL olarak hesaplanmistir. Insaat maliyetinin
her yil yaklasik %25 mertebesinde artacagi 6ngdrilmastar.

Insaatin 3 yil siirecedi ve 2022 yil igerisinde %10, 2023 yili icerisinde %60 ve 2024
yili icerisinde %30 oraninda gergeklesecedi varsayilmistir.

Giderler yillik bazda hesaplanmis olup 2022 yili igerisinde yapilacak maliyetler pesin
harcama olarak hesaplanmis, sonraki yillardaki giderler ise yillik bazda hesaplanmis olup
indirgemelerde yilin ortasi baz alinmistir.

Finansman Maliyeti:

Firmadan alinan bilgiler dogrultusunda finansman oraninin %17 olacadi kabul

ic. Finansman maliyetleri insaat maliyetine yonelik olarak hesaplanmig ve ilk dénem

nraki dénemler igin ise yillik bazda maliyet hesaplanmistir.
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Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatirim risklerinin gbéz 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2022 vyillan
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %15
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma stliresine ve o slire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimasi ile d&lgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yo6netimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler ile yatirnmci/girisimci kari da dahil olmak Uzere dikkate
alinarak risk primi %7 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %15
Risksiz Getiri Oran + %7 Risk Primi = %22 olarak yapiimistir.

Yukaridaki faktdérlere gore hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %22 olarak
kabul edilmigtir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorilecegi
Uzere) parsel Gzerinde gercgeklesiriimesi proje de dikkate alinarak bugilinkli arsa dederi
(491.726.930) 491.725.000,-TL olarak bulunmustur.

Insaat maliyeti, iskonto orani ve satis fiyatina iliskin olarak hazirlanmis duyarhlk

analizi de asagida sunulmustur.
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iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

7.12.2022 30.06.2023 30.06.2024 30.06.2025
Konut ve Ticari Birimlerin_ m? Bagina Ortalama Satig Fiyati (TL) 90.000 | 103.500 | 124.000 | 149.000
Satiga Esas Konut / Ticaret Alani (m?) 7.690,00
Azami Yillik Konut / Ticaret Satig Geliri (TL) 692.100.000 795.915.000 953.560.000 1.145.810.000
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 692.100.000 795.915.000 953.560.000 1.145.810.000
Satig Orani 25% 25% 50% 25%
Tahmini Yillik Satis Geliri (TL) 173.025.000 198.978.750 476.780.000 286.452.500
Toplam Ingaat Alani (m?) 10.380,00
Ortalama m? Birim Ingaat Maliyeti (TL) 15.427 19.284 24.105 30.132
Toplam I[ngaat Maliyeti (TL) 160.137.144 200.171.430 250.214.288 312.767.859
Risksiz Getiri Orani 15,00%
Risk Primi 7,00%
Nominal Iskonto Orani 22,00%|
Finansman Maliyet Orani 17,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0%
Satig Gelirleri 0 198.978.750 476.780.000 286.452.500
Satis Orani 0% 25% 50% 25%
Kum{latif Satis Orani 0% 25% 75% 100%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 692.100.000 795.915.000 953.560.000 1.145.810.000
Gerceklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 0 198.978.750 476.780.000 286.452.500
Ingaat Maliyeti 16.013.714 120.102.858 75.064.286
insaat Gergeklesme Orani 10% 60% 30% 0%
Kimiilatif ingaat Gergeklegme Orani 10% 70% 100% 100%
Azami ingaat Maliyeti (TL) 160.137.144 200.171.430 250.214.288 312.767.859
Gerceklesmesi Beklenen insaat Maliyeti (TL) 16.013.714 120.102.858 75.064.286
Finansman Siiresi 7 12 12 12
Finansman Gideri (%17) 1.535.883 20.417.486 12.760.929
Serbest Nakit Akimi -17.549.598 58.458.406 388.954.785 286.452.500
Toplam Indirgenmig Gelir (TL) 699.293.389|
Toplam Indirgenmis Maliyet (TL) 178.421.289
Toplam Indirgenmig Finansman Maliyeti (TL) 29.145.171
Projenin Finansal Degeri (TL) 491.726.930)

Duyarlihk analizi ise iskonto orani, insaat maliyeti ve

asadidaki gibi hesaplanmistir.

satis rakamlar dikkate alinarak

isﬁ?&%gg‘aur/« 22% 24% 26% 28% 30% 329
80.000 414.874.322 | 402.128.780 | 389.991.006 | 378.422.178 | 367.386.545 | 356.851.137
85.000 454,293,525 | 440.562.023 | 427.482.990 | 415.014.822 | 403.119.204 | 391.760.800
90.000 491.726.930 | 477.068.423 | 463.104.332 | 449.790.449 | 437.086.052 | 424.953 583
95.000 530.568.866 | 514.947.975 | 500.064.884 | 485.872.695 | 472.328.208 | 459.391.576
100.000 569.988.068 | 553.381.218 | 537.556.867 | 522.465.338 | 508.060.867 | 494.301.239
105.000 609.407.271 | 591.814.461 | 575.048.851 | 559.057.982 | 543.793.526 | 529.210.902

iNS$AA-2$ ;'Kﬁyéﬂ 14.500 15.000 15.427 16.500 17.500 19.000
80.000 427.352.828 | 420.625.657 | 414.874.329 | 400444144 | 386.989.802 | 366.808.290
85.000 466.772.030 | 460.044 859 | 454.293 532 | 439.863.347 | 426.409.005 | 406.227.493
90.000 504.205.435 | 497,478 264 | 491.726.937 | 477.296.752 | 463.842.410 | 443.660.897
95.000 543.047.371 | 536.320.200 | 530.568.873 | 516.138.687 | 502.684.346 | 482.502.833
100.000 582.466.574 | 575.739.403 | 569.988.075 | 555.557.890 | 542.103.548 | 521.922.036

5.000 621.885.776 | 615.158.605 | 609.407.278 | 594.977.093 | 581.522.751 | 561.341.239
invest
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INSAAT MALIYETI /

iISKONTO ORANI 22% 24% 26% 28% 30% 32%
14.500 504.205.435 | 489.381.083 | 475.256.794 | 461.788.070 | 448.933.924 | 436.656.546
15.000 497.478.264 | 482.743.319 | 468.705.394 | 455.320.144 | 442.546.728 | 430.347.470
15.427 491.726.937 | 477.068.430 | 463.104.339 | 449.790.456 | 437.086.058 | 424.953.589
16.500 477.296.752 | 462.830.028 | 449.051.192 | 435.916.366 | 423.385.140 | 411.420.244
17.500 463.842.410 | 449.554.500 | 435.948.391 | 422.980.514 | 410.610.748 | 398.802.093
19.000 443.660.897 | 429.641.208 | 416.294.189 | 403.576.736 | 391.449.160 | 379.874.867

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI

HESABI VE ANALIZi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden ({retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Ozetle bu yéntemde tasinmazlarin arsa ve lzerindeki insai yatirnmlar olmak (izere 2
bilesen dikkate alinarak deder tespiti yapilmaktadir. Rapora konu tasinmazlar Gzerindeki

yaplilarin dikkate alinmadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

Kullanilan ydontemlere goére arsa icin ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER

Pazar Yaklasimi 350.000.000
Gelir Yaklasimi 491.725.000
Uyumlastirilmis Deger 491.725.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlari kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ¢ yaklasim

da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin

en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
if

istinaden en dlslk dederin tespiti Pazar yaklasimi ile yapiimistir.
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Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Ayrica gelir yaklasimi ile bulunan deder igerisinde gelistirici kari da yer
almaktadir.

Ancak mevcut durumda ingsaat ruhsati olmamasina karsin parsel lzerindeki projenin
planlanmis ve firmadan alinan bilgiler dogrultusunda en kisa slirede hayata gegirelecegi ve
bunun icin de gerekli planlamanin yapilmis olmasi ile parselin bu projelerden
sadlayabilecedi mevcut gelir potansiyelinin ancak gelir yaklasimi ile analiz edilebiliyor
olmaisnin yani sira emsal olarak alinabilecek gayrimenkullerin ayni buyUklikte konut
Uretimine uygun parsel olmamasi ve bu nedenle emsallerin arsanin gelisme potansiyelini
tam olarak yansitmadigi hususlari da dikkate alinarak nihai deger olarak gelir yaklagimi ile

bulunan dederin esas alinmasi uygun gorilmustdr.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerlemeye konu parsel Gzerinde imar durumundan hareketle kabuller dogrutusunda
yaplilabilecegi dngorilen proje bayilklikleri rapor iceriginde belirtilmis olup arsa dederi
491.725.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Pazar vyaklasimi ile parselin yuvarlatimis dederi ise 350.000.000,-TL olarak
hesaplanmis olup emsal olarak alinabilecek gayrimenkullerin ayni blyilklikte konut
Uretimine uygun parsel olmamasi ve bu nedenle emsallerin arsanin gelisme potansiyelini

tam olarak yansitmamasi sebebiyle bu degderin alinmasi uygun gorilmemistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi
Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da muisterek kisimlari

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

¢
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9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son (g yil

icerisinde hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen parselin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, ylzélcimi blyUkliglne, imar durumuna, fiziksel Ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

1831 ADA 23 PARSEL ICIN TAKDIR EDILEN

PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 491.725.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 531.063.000,-TL

Bulundugu bdélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklar géz 6nliinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Rapor konusu parselin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfdylinde “Arsa”
basligi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

KDV orani tim gayrimenkuller igin %8 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Aralik 2022 (Ilk Rapor Tarihi: 13 Eyliil 2022)

(Ekspertiz tarihi: 09 Eylul 2022)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.

Cem OZDEMIR Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 407255) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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‘ TORKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ik ISTANBUL

lice BEYKODZ

Mahatie/kay. GUMUSSUYU M

Maukl

Ada: 1831 Parsel 23

Yz Olgomi: 9,956,671 m2 Cilt/Sayta No: 11/1051

TASINMAZ BiLGILERI

Niteligi: BAHGE

Adi Soyadi/Baba Adi: Hizsesi: Hisseye dugen m*:

(SN'8330769) EYG YAPI VE YATIRIM ANONIM ~ Tam - 9.956,61 9.956,61
SIRKETIV

MALIK BILGILERI

Taginmaz Mo Edinme Nedeni Iglem Bedeli

76951079 - AnaTasinmaz Satig

Konum Bilgist Tescil Tanihi/Yevmiye Mo: Siciline Uygundur

06.01.2022 - 275 Verilig Tarihi; 05.09.2022
Web-Tapu Sistemi
Uzerinden Uretilmigtir.
i Resmi Belgedir.

TESCILE ILISKIN
BILGILER

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan kareked tarama programiari ile yukaridaki barkodu taratarak; veya
Weh Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JeONaHBbRT kodunu Online
Islemler alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Mrilkiyetin cigindaki ayni ve gahsi hakiar fle serh ve belidmeler icin lapu siciling miiracaal edifmesi gerekmestedir.
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F 4

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAM OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 6-3-2022-17:39

Tapu Kaydi {Aktif Malikler igin Detayh - SBi van

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdafParsel. 1831723
Taginmaz kimlik Mo: 76951079 AT ¥izolgumim?2); 3956.61
iIfilge: ISTAMBUL/BEY KDZ Batimsiz Bilim Mitelik;
Kururn Adi; Beykoz Badimsiz Baliim Briit
Mahalleskiy Ad: GUMOSSUYU Mah. Yiz0igama:
Mevkr I Badimaiz Bolim Met
C'It."Sa.}'f ¥ 111051 SHECIgHR:
i 3 Mo
h 2 ST BloksKat/Girig/BBMo:
LU ! Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Mitelik: BAHCE
TASINMAZ A AIT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
SR/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurumn Tarihe | Terkin
Yevmiye Sebeb-
Tarih-
Yevmmiye
Beyan Diger (Konusw: Dodal sit sdrdardlebilir korurna ve kantrolld kullanim [&M:6203936) Beykoz -
alani ) Tarih; 29.06.2021 Say: 1736545( Sablon: Dider) BEYKOZ 02-07-2021 12:28 -
KADASTRO 8
MUDURLUGU
WM
Beyan ISTAMBUL BOLGE ADLIYE MAHKEMES] 25 HUKUK DAIRESI nin [SN.7904257) Beykoz -
071/12/2020 tarih 20207622 ESAS 202072037 KARAR sayil Mahkeme 1STANBUL 08-02-2021 14:50 -
Mizekkeresi Karan lle muhdes at malikleri | ZZET GEMNG ve MAZIR DEFTERDARI 1954
1/4
MOLLAYa Istanbul Deferdan Kayyum Atanmistir,( Sablon: Kayyum VKN:122221111
Atandiginin Belirtilmesi)
Bevan Imar diizenlemesine alinmigtir.{ Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Beykoz -
Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) 23-03-2016 09:44 -
3682
Beyan BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 23/10/2015 tarih 201 5/562 Beykoz -
ESAS sayil Mahkeme Mizekkeresi numaral dosyasnda davahdir, 23-10-201515:32-
{ Sablon: Davalhdir Belirtmesi) 10898
Beyan BEYKOZ 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 28/05/2015 tarih 2015/267 Bevkoz -
ESAS sayill Mahkeme Miizekkeresi numaral dosyasinda davalidir. 29-05-201516:28-
( Sablon: Davahdir Belirtmesi) 5818
Beyan IMAR PLANLARI YAPILMAS| SONUCUNDA EGITIM, SAGLIK VE BENZERI Beykoz -
RESMI TESIS ALANLARI IGIN AYRILAN YERLER ILE OZEL KANUNLARI 02-12-207415:00-
GEREGINCE KORUNMAS| GEREKEN TASINMAZLAR, IMAR UYGULAMASI 13080
SCNUCUNDA BEDELSIZ VE MUSTAKIL PARSEL SEKLINDE HAZINE
ADINA TAPUYA RESEN TESCIL EDILIR.( Sablon: Diger)
Beyan 6831 SAYILI KANUNUN 2/B MADDES| UYARINCA HAZINE ADINA OQRMAN
SINIRLARI DISINA CIKARILMISTIR.( Sablon: 6831 Sayili Orman
Kanununun 2/B Maddesi Geredi Belirtme)
MUHDESAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih- [  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1213887 Diger KROKIDE G@REJLDUGU UZERE BU PARSEL UZERINDE MEVCUT
GECEKONDU MAHIYETINDEK| BINA IZZET GENG'E AITTIR.
MOLKIYET BILGILERI
[ {Hisse) Sistem | Malik | eiiigi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi- |
2/4
-
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No Ma Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
684932178 (Sh:8330769) EYG YAP| VE YATIRIM - 11 9556.61 985661 Satig
ANONIM SIRKETIV 06-01-2022
275
MULKIYETE AT SERH BEYAN iRTIFAK BiLGILERI
S/B/I Agiklama Kigith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarh- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 6102 SAYILI TURK EYG YAPIVE | (SN:8078133) ISTANBUL TICARET slciL Beykoz -
TICARET KANUNUN 128 MADDESI YATIRIM MUDURLUGU VKN:4810040485 27122017 1434 -
UYARINCA BELIRTME ) Tarih: 25/12/2017 ANONIM 10183
Sayi: 84329644/152671-283705 SIRKETI VKN
MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
3/4
Ipotek
Alacakh Musterek Bor¢ Faiz Derece | Stire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
{SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 200000000.00 TL %28 1/0 FB.K. Beykoz-05-09-202210:16 - 14058
VKN:45600046835 Defjisken
Ipotegdin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih-Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Beykoz - GUMUSSUYU Mah. - 171 {SN:8330769) EYG YAPI VE YATIRIM  200000000.00 Beykoz - -
{Aktif) - 1831 Ada - 23 Parsel ANONIM SIRKETI vV TL 05-09-2022 10:16 -
14058

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 6jgPrfz-4Wa kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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13.09.2022

INVEST GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S
iZZETTIN CALISLAR CAD. GULAY APT.NO:61 KAT:2 DAIRE:4
34180 Bahgelievier/ istanbul

Konu: Gayrimenkul fizerindeki ipotek hakkinda.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin
30. maddesinde “Kat karsiidi ve hasilat paylasimt yapilan projelerde, prajenin gerceklestirilecedi
arsalanin sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiigi ortaklik lehine dist hakk: tesis
edifmesi veya arsanin devredilmesi holinde, projenin teminati olarak arsa schibi lehine ortaklik
portféyiinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mimkindir. Aynica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hoklarin satin
alnmasi sirasinda yalnizea bu islemlerin finansmanna iliskin olarak ya da yatirmiar icin kredi temini
amactyla porifydeki variklar lzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis edilebilir.”
denilmektedir,

Sirketiniz tarafindan degerlemesi yapyan tasinmazlar Gzerinde yer alan ipoteklerin yukanda anilan
teblig maddesinde belirtilen iskem|ef nedeniyle konulmus oldugunu beyan ederiz.

YRIMENKUL YATIRIM

ah Hamza Yerlikaya Bulv
niye/tST-Tic Sic No 328164-5
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28.11.2022
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.
Genel Miidtirliigii'ne,
Istanbul.

Konu : istanbul Beykoz 1831 Ada 23 parselde kain taginmaz lizerine, Beykoz 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi 2015 / 267 E. ve Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2015 / 562 E. dosyalarindan
islenen ‘davalidir’ beyanina iliskin agiklama

1) So6z konusu taginmaz iizerinde miilkivet devrine engel bir tedbir yoktur. Sadece
davalidir beyani bulunmaktadir.

2) Tasinmaz heniiz 2 B vasfinda iken hak sahibinden (zilyedinden) noterden tanzimli
muvafakatname ile devralinmis ve EYG akdi halef haline gelmistir. Devir bedelinin
timd eksiksiz Gdenmistir.

3) Devir alma (akdi halefiyet) sonrasi, ilgili idareye (belediyeye) 2 B bedeli ddenmis, tiim
resmi ve yasal siire¢ tamamlanmis, taginmaz tapusu EYG adina tescil edilmistir. EYG
taginmazin tapulu maliki olmustur.

4) Tapu sicilindeki ‘davalidir’ beyanina konu davalar, taginmaz 2 B statiisiindeyken hak
sahipligini resmi olarak muvafakatname ile EYG'ye devreden zilyet tarafindan
agilmistir. Bu davalar ile muvafakatnamenin iptali ve tapu iptal tescili talep edilmistir.
Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi 2015 / 562 E. sayili dosyasi, Beykoz 1. Asliye
Hukuk Mahkemesi 2015 / 267 E. sayil dosyast igerisinde birlestirilmis ve yargilamaya
2015 / 267 E. iizerinden devam edilmistir. Yargilama sonunda, Birlesen 2015 / 562 E.
sayil dosya husumet yoklugundan reddolmusg, 2015 / 267 E. sayili dosyada ise
muvafakatnamenin iptaline, tapu iptal tescil talebinin reddine karar verilmistir.
Yapilan istinaf incelemesi sonucunda, istanbul Bélge Adliye Mahkemesi
37. Hukuk Dairesi 2018/1328 E. 2018/782 K. Sayili ilami ile mahkeme kararini usul
yoniinden kaldirmistir.

5) lIstinaf sonrasi dosya Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2018 / 387 Esasina
kaydedilmis ve bu dosya tzerinden yeniden yargilama yapilmistir. Yargilama sonunda,
Birlegen 2015 / 562 E. sayili dosya husumet yoklugundan reddolmus, asil dosyada
(2015 / 267 E.) ise muvafakatnamenin iptaline, tapu iptal tescil talebinin reddine
karar verilmistir. Bu karara gire EYG tapu malikidir. Karar, istanbul Bolge Adliye
Mahkemesi 37. Hukuk Dairesi 2019/2392 E. 2020/1404 K. Sayili ilamu ile usul ve
yasaya uygun bulunmustur. Dosya Yargitay tarafindan onanmis ve kesinlesmistir.
Mahkeme tarafindan, davalidir serhinin kaldirilmas igin Tapu Midiirligiine
miizekkere yazilmistir, Bu miizekkere sonucu, tapu nezdindeki davalidir serhi
kalkmig olacaktir.

Saygilanmla,

Av. Umit Baser
Bas Hukuk Misaviri
A

AR

\
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g;f ¥ T.C.
= BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
Beykoz ENCUMEN KARARI

Karar Tarihi : 08,09.2022 Konu : Imar Uygulamalar:

Karar No 12022 /417

) BUNYAMIN Taiib Ibeatiim Nagim Seher BELMA NEE
Toplantiya Katilanlar KORKMAZ CELIK OADEMIR KESKIN  CEKEREK OTYURT CANLE

OZETI:

Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlifinca 25/12/2021 tarihinde onaylanan Istanbul 1li, Beykoz
ilgesi, 1/1000 Slgekli Beykoz ilgesi, Giimiigsuyu ve incirkéy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amach
Uygulama imar Plani kapsaminda Giimiissuyu Mahallesi 3194 sayils imar Kanununun 18. Maddesi ve Arazi
ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yoénetmeligin 11. Maddesi geregince **Mutabakat Paftasinda Belirtilen
Diizenleme Sinirt Krokisi” ve Diizenlemeye Tabi Tutulacak Parsel Listes:™ ile birlikte 1lgili parsellerin tapu
kayitlarma serh diisiilmesi hakkinda.

TEKLIF :

09/05/1985 tarih ve 18749 sayih Resmi Gazetede yaymlanarak viirfirliige giren 3194 sayili Imar
Kanununun 18 inci Maddesi; “Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya
diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalan ile, kamu kurumlanna veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlan yeniden imar planina uygun ada veya parsellere
aywmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine dafitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir...” seklinde diizenlenmistir.

22/02/2020 tarih ve 31047 sayih Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren Arazi Ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Ydnetmelifin Tammlan belirleyen 4 iincii maddesinin ¢) fikrasi “"Diizenleme
Sahasy: Smurt tespit edilerek, dizenlenmesine karar verilen sahadir.”, ) fikrasi “Dizenleme Siri:
Parselasyon plami vapilacak alanin dis smundir” seklinde. Diizenleme Sahalarmmin Tespitt Esaslanim
diizenleyen 9 uncu maddesinde “(1) Belediye ve milcavir alan sinirlar iginde belediyeler, belediye enciimeni
karan ile; diginda ise valilikler, il idare kurulu karani ile 5 yillik imar programlarina dncelik tanimak ve
beldenin inkisal ve ihtiyag durumuna gore, imar planlan ile getirilen tim kullamm alanlarim hazir
bulunduracak sckilde diizenleme sahalanim tespit etmek ve kesinlesen uygulama imar planlarina gore
parselasyon planlarini yaparak yeterli miktarda parseli olusturmak mecburiyetindedir.

(2) 10/7/2019 tarihinden sonra yapilan imar planlarinda kesinlesme tarihinden itibaren 5 y1l igerisinde,
10/7/2019 tarihinden 6nee yapalmig imar planlannda 10¢7/2019 tarihinden itibaren 5 yil igerisinde: diazenleme
sahalarimin tespit edilerek, parselasyon planlarinin yapilmas: ve onaylanmast esastr.

(3) Imar plam icerisinde diizenleme sahalar tespit edilirken, diizenleme sahalarindaki Diizenleme
Ortaklik Payr oranlaninin miimkiin mertebe dengeli olmasina dikkat edilir.

(4) Kamunun miilkiveti ile Kamu Mali Yénetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezi yénetim
kapsamindaki kanu idareleri yetkisi igindeki kamu yatimmlariun bulundugu alanlar hari¢ olmak iizere,
belirlenen diizenleme sahasi bir miistakil imar adasindan daha kiigiik olamaz.

(5) Ancak, mmar adasimn bir kismimin imar mevzuatina uygun bir sckilde tesekktl etmis olmasi
nedeniyle, yeniden diizenlemesine ihtiya¢ bulunmamasi halinde adanin geri kalan kadastro parselleri miistakil
bir imar dizenlenmesine konu teskil edebilir.” seklinde, Dizenleme Sininnin Gegirilmesini diizenleyen 10
uncu maddesi “(1) Imar planlarinda gésterilmis diizenleme simirlan varsa bu durum dikkate almir.

ASLININ AvNISIDIR
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ﬁ" T.C.
i

BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
Beykoz ENCUMEN KARARI

. T
Karar Tarihi : 08.09.2022 Kopu: tmarUygulamatan

Karar Neo £2022 /4107

BUNYAMIN Fatih Torahiiny Naieur) et BFLMA INEBI
Toplantiya Katilanlar KORKMAZ CELIK  OZDEMIR  KUSKIN  CEKEREK  OZYURT CANLI

(2) Imar planlarmda diizenleme simurt ile ilgili herhangi bir belirtme olmamasi durumunda, diizenleme
sinir;

a) Iskdn sahasimm bittigi yerlerde iskan smirlarmdan,

b) Yola cephesi olmayan parsel olugturmamak kaydiyla iskan sahasi i¢indeki yollardan,

¢) Diizenleme sminnin herhangi bir parseli iki veya daha fazla pargaya bélmesi halinde, imar
planlannda gdsterilmis diizenleme simirlan olsa dahi; siir, bu pargalardan diizenleme sahasi disinda kahipta
bagka bir imar adasina girmeyenleri varsa bunlari da i¢ine alacak sekilde,

¢) Park, meydan, yesil alan, rekreasyon alam, agaglandinlacak alan, mezarlik ve otopark alanlarinm
dizenleme ortakhik pay1 oranma gore uygun goriilecek yerinden, gegirilir.

(3) Diizenleme smir; gerek goriilmesi halinde kentsel dniisiim alani, orman, mera ve sif alani gibi
ozel kanunlarla korunan alanlann dig simrindan ve kiyi kenar gizgisinden gegirilebilir.

(4) Diizenleme ortakhik pay! oranim agmamak kaydi ile diizenleme sahasina bitigik ancak basgkaca bir
diizenleme sahasina dihil edilmesi ya da miistakil bir diizenleme sahasi olusturmasi mitimkiin olmayan parsel
va da parseller, imar planinda diizenleme siir bulunsa dahi, imar plam varsa diizenleme sahast disinda
birakilamaz.” sekhindedir,

Ayrica 1/1000 Olgekli Beykoz ilgesi, Giimiissuyu ve [ncirkéy Mahallelerinin Bir Kisnuna Ait Koruma
Amach Uygulama Imar Plani Plan Notlarinin Ozel Hiktimler Baghkh 1. Maddesinde;

6292 say1h orman kiylilerinin kalkinmalanmin desteklenmesi ve hazine adma orman simirlars disina
gikanlan yerlerin degerlendirilmesi ile hazineye ait tanim arazilerinin satis1 hakkinda kanunun 8. Maddesine
gore suurlar belirlenmis ve 5831 sayih yasayla 3402 sayili kanuna eklenen EK-4 maddesi geregince tespiti
vapilan alanlardir,

Planlama alam dahilinde 6292 sayili yasa kapsanunda kalan proje alanlarinda vapilacak imar
uygulamasinda, planda yer alan her tiirlti donati alam 6292 sayih 8/5 maddesince uygulama alam sinrlart ve
uygulama seklini belirlemeye proje alami sahibi idare (belediyesi) yetkilidir. Bu alanlarda 18. madde
uygulamasi yapilmasi esastir. Ancak 18, madde uygulamasi tamamlanmadan kentsel dintigiim ve geligimi
hizlandirmak igin alan bazinda asagidaki hitkiimler dogrultusunda imar uygulamas: yapilabilir,

1-1- Alan bazmda uygulamalarin simirlanim ve etaplarim belirlemeye ilge belediyesi yetkilidir.
Uygulama simrlanm belirlerken amag; plan genclinde aynlan donati alanlanim {BHA, park, yol, teknik
altyap, egitim tesislert, aile sagligi merkezi, sosyal ve kiltiirel tesis alani, spor tesisi, dini tesis, kres, meydan,
cocuk bahgesi ve oyun alam vb.) tesis etmektir. Donati alanlarim tesis edebilmek adma uygulama simirlarim
tespitinde; biitiinliigi saglamak amaciyla kadastral parsel ile kadastral ada sinirlan géz 6niine alinp uygulama
vapilacak alan olugturulmas: esastir.
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o T.C. )
B BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
Beykoz ENCUMEN KARARI

Karar Tarihi : 08.09.2022 Kanu: lar Ugetamalan

Karar No 12022 /417

HUNYAMIN Fath tbrahim Mazm Scher BELMA NEBE
Toplantiyva Katilanlar KORKMAZ (ELIK OZDEMIR KESKIN  [EKEREK GZYURT CANLE

1-9-Alan bazl veya parsel bazls uygulamalarda bir parselin birden fazla konut/ticaret-konut alanlarina
denk gelen adaya tekabill etmesi durumunda belediye enciimenince ayirma g¢apr diizenlenebilir,
denilmektedir.

22/02/2020 tarih ve 31047 sayili Resmi Gazetede vayinlanarak yiiriirliife giren Arazi Ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmeligin Tapu Kayitlarina Belirtme Yapilmasi baslikli 12 inci maddesi “(1})
Miicavir alan iginde belediye enciimeni karan, diginda ise il idare kurulu karan veya parselasyon planianm
yapan/yaptiran idarenin yazist ile uygulamaya alinan taginmaz mallarin ada ve parsel numaralar ilgili tapu
miidiirliigiine gonderilerek. tapu kayitlarina “3194 sayih Imar Kanununun 18 inci maddesine istinaden imar
uygulamasina alimmstir” belirtmesinin konulmasy istenir.

(2) Tapu midarligince, diizenleme alanina tamamen veya kismen giren biitiin parsellerin sicillerinde,
buniarn imar uygulamasmina almdifima dair gerekli belirtme yapildiktan sonra ilgili idarece bu parsellerin
ifraz ve tevhidine izin verilmez.” seklinde diizenlenmistir,

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgmca 25/12/2021 tarhinde onaylanan Istanbul 11i,
Bevkoz Ilgesi, 1/ IOOO QOlgekli Beykoz ilgesi. Giimiissuyu ve Incirkdy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma
Amach Uygulama Imar Plam kapsaminda;

Giimiigsuyu Mahallesi 3194 sayili imar Kanununun 18 inci maddesi ve Arazi Ve Arsa Diizenlemeleri
Hakkinda Yonetmeligin 11 inci maddesi geregince ekte sunulan “Mutabakat Paftasinda Belirtilen Diizenleme
Smin Krokisi” ve “Diizenlemeye Tabi Tutulacak Parsel Listesi” ile birlikte ilgili parsellerin tapu kayitlarina
serh diigiilmest yoniinde karar alinabilmesi il ilgili Emlak ve Istimlak Midiirligiinin 01.09.2022 tarih ve
5739 (2022-65253) sayih teklifi incelendi.

KARAR :
Cevre Sehircilik ve {klim Degisikligi Bakanh@neca 25/12/2021 tarihinde onaylanan istanbul ili, Beykoz
flgesi. 1/1000 Olgekli Beykoz ilgesi, Giimiigsuyu ve incirkéy Mahallelerinin Bir Kismina Ait Koruma Amach
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda;

ASLININ AYNISIDIR
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Beykoz

T.C.
BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
ENCUMEN KARARI

Karar Tarihi : 08092022
Karar No 12022/417

Konu : imar Uygulamalar

Teplantiva Katilanlar

BUNYAMIN Fatit Thrahien Nt Seher BELMA NEBE
KORKNMAZ CELIK GEDEMIR KESKIN  CEKERER OZYURT CANLI

i S'F‘\LE‘VIFYE TABI TUTULACAK PARSELI ISTI&S'I

6 IGUMUSSUYU, 1831 23

BUNYAMIN KORKMAZ

Enciimen Bagkam

Seher CEKEREK

Yaz Igleri Miidiiri:

‘ilgA‘MAHALLE /ADA PARSEL 'YUL()L(;UMU
1 "IGUMUSSUYUilssl 6 272 8
2 lgUMUSSUYU 1831 17 16422 N
3 GUmUssuyulissifis 22602 |
4 |GUMUSSUYU,1831 19 wass
5 |GUMUSSUYU 183120 131,38 [
‘ 19956,61 j

|

| ToPLAM 1094249

Giimiigsuyu Mahallesi 3194 sayili Tmar Kanununun 18 inci maddesi ve Arazi Ve Arsa Dizenlemeleri
Hakkinda Yénctmeligin 11 inci maddesi gercgince ckte sunulan “Mutabakat Paftasinda Belirtilen Diizenleme
Sinirt Krokisi” ve “Diizenlemeye Tabi Tutulacak Parsel Listesi” ile birlikte ilgili parsellerin tapu kayitlarna
serh diistilmesine Belediye Enciimeninin 08.EYLUL.2022 tarihli toplantisinda oybirligi ile karar verildi.

Fatih CELTK fbrahim OZDEMIR Nazim KESKIN
Uve Uye Uye
BELMA OZYURT NEBRICANLI

Mah Hizmetler Miidir V. Emlak we Istimlak Midir V.

,ﬂ;sai;z.jf/' MISIDIF -
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T.C.
BEYRKOZ
1. ASLIYE HUKUK MAHKEMEST

Sayt 2018387 Esas 07/11/2022
Konu  : davalidir gerhinin terkini

ISTANBUL BEYKOZ TAPU MUDURLUGU

Davacilar . AYSE TURAK, SERVET LIKOGLU, $AHIN LIKOGLU ile Davali , HASAN
YILMAZ LIKOGLU arasmnda Istanbul ili. Bevkoz ilgesi 1831 ada 23 parsel savih tagmmaza iligkin
mahkememizde goriilmekte olan Tapu Iptali Ve Tescil davasi sonunda verilen karar Y argitay tarafindan
onanarak hitkiim kesinlestiginden, var ise, 23 parsele iliskin mahkememiz dosyasi tizerinden gorimen
davalidir gerhinin terkini hususunda;

Bilgi ve geredi rica olunur,

Yazi Tsleri Mudort Hakim 153419
146734

Adres - BEYKOZ 1. ASLIVE HUKUK MAHKEMESI Ayrintth Bilgi fgin: Zabst Katibi

UYAP Bilisim Sistemindeki bu doki httpes/ dasuyap govtr adresinden EVFgcle - pVRPXM8 - LyLJ/MT - b771yM= ile erigebilirsiniz.
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T.C.
YARGITAY
8. Hukuk Dairesi

ESAS NO  :2022/1972
KARAR NO :2022/3398

TURK MILLETI ADINA
YARGITAY iLAMI

INCELENEN KARARIN

MAHKEMESI : Istanbul Bslge Adliye Mahkemesi 37. Hukuk Dairesi
TARIHI 1 29/06/2020

NUMARASIT 1 2019/2392-2020/1404

DAVACILAR : Esma Likoglu vd.

DAVALILAR : EYG Emlak Yatirnm ve Gayrimenkul Gelis A.S. vd.
DAVA TURU : Kullanim Kadastrosu, Tapu Iptali ve Teseil

ILK DERECE

MAHKEMESI : Beykoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesi

TARIHI - 09/07/2019

NUMARASI : 2018/387-2019/314

Taraflar arasinda gorillen ve yukarda agiklanan davada vapilan vargilama sonunda
Bevkoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesi hitkmiine karsi, davaci Esma Likoglu vekili. davac
Ayge Turak ve masterekleri vekili, davah EY'G Emlak Yatirim ve Gayrimenkul A.§. vekili
ve davall Tahincioflu Bevkoz Ingaat Yatinm A.S. vekili tarafindan istinaf voluna
bagvurulmas: sonunda Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 37. Hukuk Dairesince istinaf
bagvurusunun esastan reddine karar verilmig; bu kez Bolge Adlive Mahkemesi kararmm
Yargitayca incelenmesi durugsmali olarak davali EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul A.S.
vekili, davact Ayge Turak ve migterekleri vekili, durugmasiz olarak davaci Esma Likoglu
vekili ile davali Tahincioglu Beykoz Insaat Yatirim A.S. vekili tarafindan istenilmistir. Dosya
incelenerek igin durugmaya tabi oldugu anlagilmig ve durugma igin 22.03.2022 Sali giini
tayin edilerek taraflara ¢agri kagidi génderilmistir. Durusma giinil temyiz eden EYG Emlak
Yatirim ve Gayrimenkul Gelis A.S. vekili Av. Umit Baser ve Av. Ali Kug ile kars: taraftan
Bevkoz Beledive Baskanhifi wvekili Av. Dilanur Cetinkaya'mn katthmayla durusmaya
baslanarak temyiz isteginin siiresi iginde oldugu anlasildiktan ve hazir bulunanlarin sozli
agiklamalart dinlendikten sonra durusmaya son verilerek dosya incelendi, geregi diigiintldi:

K A R A R

Kullamm Kadastrosu sirasinda Beykoz Ilgesi Giimiissuyu Mahallesi galisma alamnda
bulunan 1831 ada 23 parsel sayilt 9.956,61 metrekare ylzolgimindeki tasinmaz, kadastro
tutanagiun beyanlar hanesine, 6831 sayili Kanun'un 2/B maddesi uyarinca orman sunrlart
digma gikarildifi ve ig bu taginmaz bahge lizerindeki 2 adet tek kath kargir evin Refive
Likoglu'nun kullaniminda bulundugu gerhi yazilarak bahge vasfivla Hazine adina tespit ve
06.08.2010 tarihinde tescil edildikten sonra 02.12.2014 tarihinde 6292 Savihh Kanun uyarinca
Bevkoz Belediyesine devredilmig. 12.08.2015 tarihinde ise aym Kanun geregince EYG
Emlak Yatrim ve Gayrimenkul Gelistiome A.S. ile Tahincioglu Beykoz Insaat Yatirim
A.§.ye satilarak tapuda bu kigiler adina kayden intikal ettirilmigtir.

Bu belge 5070 sayih Yasa hitkimlenne gore elektromk olarak mmzalanmsgtr,
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ESASNO  :2022/1972 2
KARAR NO :2022/3398

Davact Esma Likoglu, 11.05.2015 tarihinde, EYG Emlak Yatinm ve Gayrimenkul
Gelistirme A.S. ve Hasan Yilmaz Likogluna husumet vonelterek, gekigmeli 1831 ada 23
parsel sayili taginmazin kullanim kadastrosu sirasinda Refive Likoglu'nun fiili kullaniminda
oldugu belirtilerek Hazine adina tespit edildigini, Refiye Likoglu’nun annesi olup uzun
siredir fill ehlivetine haiz olmadigim, davali Hasan Yilmaz Likoglu'nun annesinin bu
durumundan vararlanarak Bevkoz 3. Noterliginin 2014/1394 vevmiye numaras: ile
vekaletname dizenlettirmek sureti ile Beykoz 2. Noterliginin 2014/19900 yevmive numaral
iglemi ile diger davali lehine muvafakatname dizenlettirdigini ileri sOrerek, ehlivetsizlik ya
da vekalet gorevini kétiiye kullanma veya hile nedeni ile zilyetligin devrine iliskin islemlerin
iptali ile taginmazin annesi Refive Likoglu admna tescili istemi ile dava agnustir.

Ote yandan 28.03.2016 tarihinde gekigmeli tasmmazin tapuya tescil edildigi ve 1/2
paymimn da Tahincioglu Beykoz Ingaat Yatirim A.$. uhdesinde bulundugu belirtilerek bu tiizel
kisgi davaya dahil edilmigtir.

Diger taraftan Servet ve Sahin Likoglu ile Ayse Turak tarafindan. 13.10.2015
tarihinde EY G Emlak Yatinm ve Gayrimenkul Geligtirme A.§. ve Hasan Yilmaz Liko3luna
husumet voneltilerek. cekigmeli 1831 ada 23 parsel sayih tagmmazin kullamm kadastrosu
sirasinda Refive Likoglu'nun fiili kullanéimmda oldugu belirtilerek Hazine adma tespit
edildigi, Refiye Likoglu’nun anneleri olup wzun siiredir fiil ehliyetine haiz olmadig: ileri
siirlilerek, Bevkoz 2. Noterligi'nin 2014/19900 yevmiye numarali muvafakatnamesinin
ehliyetsizlik, vekalet gérevini kétitye kullanma ve hile nedeni ile iptali ile taginmazmn
anneleri Refive Likoflu admna tescili istemiyvle agilan dava dosyasi ile, davaci Refive
Likoglu'na vesayeten Esma Likoglu tarafindan, 07.02.2018 tarihinde Beykoz Belediyesi,
EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul Geligtirme A.S.. Hasan Yilmaz Likoghu ve Tahincioghy
Bevkoz Ingaat Yatirmm A.S.ve husumet yoneltilereki Refive Likoglu'nun uzun stredir
demans hastas1 olup kendisine vasi olarak tayin edildigi, Refiye Likoglu kisitlanmadan evvel
1831 ada 23 parsel sayili tasinmazin Hasan Yilmaz Likoglu tarafindan usulsiz vekaletname
ile EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.ye muvafakat verilmek sureti ile
devredildigi, vekaletname ve muvafakaimamenin iptali igin dava agildigi, ancak bu sirada
tasinmazin EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul Gelistirme A.§. ile bu davalinin muvafakati
iizerine Tahincioglu Beykoz Ingaat Yatimm A.S.ve devredildigi, bu tescil igleminin yolsuz
oldugu ileri siirillerck taginmazm tapuya tescil islemlerinin iptali ile tasmmazin Refiye
Likoglu adima tescili, bu talep verinde gortilmez ise tagmmazin glincel degeri Gzerinden
tazminata hikmedilmesi istemi ile agilan dava dosvasi da eldeki dava dosvas: ile
birlegtirilmistir.

Mahkemece yapilan vargilama sonunda; asil davanin davali EYG Emlak Yatirun ve
Gayrimenkul Geligtirme A.$ ve Hasan Yilmaz Likoglu bakimindan vekaletnamenin ve buna
dayali verilen muvaffakatnamenin iptaliigin kabuli ile. Refiye Likoglu tarafindan Beykoz 3.
Noterlifimin 14.03.2014 tarihli ve 1394 yevmiye sayisi ile davali Hasan Yilmaz Likogluna
verilen diizenleme geklinde vekaletnamenin ve buna dayali olarak davali Hasan Yilmaz
Likoglu tarafindan diger davalh EYG Emlak Yatirm ve Gayrimenkul Gelistirme A.S.ve
verilen Beykoz 1. Noterliginin 18.04.2014 tarihli ve 19900 yevmiye sayili
muvaffakatnamenin ehliyetsizlik sebebine dayali olarak iptallerine, asil davada davalilar
Beykoz Belediyesi, EYG Emlak Yatirim Gayrimenkul Geligtirme A.8., Tahincioglu Beykoz
ingaat Yatirnm A S.ve yonelik olarak talep edilen tapu iptali ve tescil bakinundan, tagmmazm
dava agildig tarihte Beykoz Belediyesi adina kayitli olmasi ve daval girketler EYG Emlak
Yatirim Gayrimenkul Gelistirme A.§. ve Tahincioglu Beykoz Ingaat Yatinm A.§. tarafindan
6292 sayilh Kanun kapsaminda bedeli ddenerek satm alinmig olmasi nedenivle reddine,
Servet ve Sahin Likoglu ile Ayse Turak'in davasinin aktif husumet yoklugundan reddine,
davaci Refive Likoglu'na vesayeten Esma Likoglu'nun 07.02.2018 tarihli davasi yoni ile,
tapu iptali ve tescil talebinin derdestlik nedeniyle, tazminat talebinin ise esastan reddine karar
verilmastir,

Séz konusu hilkmiin davaci Esma Likoglu vekili, davact Ayse Turak ve migterckleri
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vekili, davali EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul A.§. vekili ve davali Tahincioglu Beykoz
Ingaat Yatnim A.S. vekili tarafindan istinaf edilmesi tizerine. Istanbul Bolge Adlive
Mahkemesi 37. Hukuk Dairesi tarafindan istinaf bagvurulan esastan reddedilmigtir. Amilan
hiikiim bu kez davaci Esma Likoglu vekili, davact Ayse Turak ve miisterekleri vekili, davali
EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul Geligtirme A.§. vekili ve davali Tahincioglu Beykoz
Ingaat Yatirim A.S. vekili tarafindan temyiz edilmistir.

1. Taraflarmm karsilikh iddia ve savunmalarina, dayandiklar belgelere, vapilan
yargilama ve uyugmazlik bakimindan uygulanmasi gereken hukuk kurallari ile temyiz olunan
Bolge Adlive Mahkemesi kararinda yazih gerekgelere, hukuki iligkinin nitelendirmesine gére
davali EYG Emlak Yatirim ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. vekili ve davali Tahincioglu
Bevkoz Ingaat Yatinm A.S. vekilinin tim. davaci Ayse Turak ve misterekleri vekili'nin ise
Bevkoz 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2015/562 Esas sayili dava dosyasi yoni ile verilen
karara iliskin temyiz itirazlan yerinde degildir.

2. a) Taraflarin karsihkh iddia ve savunmalarma, davandiklari belgelere, yapilan
yargilama ve uyugmazlik bakimindan uygulanmas: gereken hukuk kurallar: ile temyiz olunan
Bilge Adlive Mahkemesi kararinda yvazih gerekgelere., hukuki iligkinin nitelendirmesine gére
davaci Esma Likoglu vekilinin ve davaci Avse Turak ve miigterekleri vekilinin (davaci Esma
Likoglu tarafindan muris Refive Likoglu'na vesayeten agilan davalarm yargilamasi sirasinda
Refiye LikogZlu'nun vefats nedeni ile mirasqt sifatr ile temyiz haklar bulunmaktadir.) asil
dava dosyast (Beykoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin 2015/267 Esas sayili) ile birlesen dava
dosyasma (Beykoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin 2018/98 Esas sayili) iligkin olarak
agagidaki bendin kapsami diginda kalan temyiz itirazlar yerinde degildir.

k) Mahkemece. davact Esma Likoglu tarafindan Refive Likogluna vesayeten agilan
asil dava dosyasindaki (Bevkoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin 2015/267 Esas sayil dava
dosyasmdaki) tapu iptali ve tescil istegi yoni ile; tasinmazm 2/B vasfinda bir tasinmaz olup,
6292 Kanun kapsammda dahili davali Beykoz Beledive Bagkanligindan belediyece belirlenen
bedeli dédenmek/taksitlendirilmek suretiyle satin alindigi, davaci tarafindan satin alma istegi
ile bir basvurusunun va da Gdemesinin bulunmadigi, vekalethame ve muvafakatnamenin
iptaline dair kararin kesinlesmesi sonrasida satis islemleri iptal edildikten sonra davacinin
6292 sayih  Kanun kapsammda satig talebinde bulunup, gerekli satiy bedelinin
ddeyip/taksitlendirme yapildiktan sonra tagmmazm adima tescil edilebilecegi, bu asamada
boyle bir karar verilmesinin sdz konusu olamavacagi gerekgesi ile. davaci Esma Likoglu
tarafindan Refiye Likoglu'na vesayeten agilan ve eldeki dosya ile birlestirilen 2018/98 Esas
sayili dava dosyasmdaki tapu iptali ve tescil istegi yoni ile ise, davacmin ilk agmis oldugu
dava nedeni ile derdestlik bulundugu gerekgesi ile davanin reddine karar verilmigtir.

Bilindigi Gzere., kullanim Kkadastrosu Kesinlegerek tfapuya teseil edilen
taginmaz/taginmazlarin Hazinenin milkiyetinden ¢ikip, iginet sahis/sahislar adina tescil
edilmelerine esas olan hukuki iglem, 6292 sayili Kanun uyarinca Hazinenin satigma dayanan
idari iglem olup Hazinenin satig iglemi ortadan kaldirilmadikga, bagka bir ifade ile idari iglem
niteligindeki Hazinenin satis1 idarece geri alinmadik¢a ya da idari yvargida iptal edilmedikge
figiineil kigi adina olugan tapu kaydinm yolsuz tescil olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir.

Dolayisi  ile  kullamm  kadastrosu  kesinlegerek  tapuva tescil  edilen
taginmaz/taginmazlarin  Hazinenin  miilkivetinden ¢ikip, dglinett  salus/gsaluslar  adina
tescilinden sonra tapu iptali ve ftescil istegine vyonelik davanmn dinlenme olanag:
bulunmamaktadir.

Somut olaya gelince; davaci Esma Likoglu, Beykoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin
2015/267 Esasma kayith davayr 11.05.2015 tarihinde, 2018/98 Esasina kayith davay: ise
(7.02.2018 tarihinde agmig olup, gekismeli tagimmazmn ise 12.08.2015 tarihinde 6292 Sayili
Kanun uyarinca EYG Emlak Yatwrim ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ve Tahincioglu
Beykoz Insaat Yatinm A. §.ye satilarak bu tiizel kigiler adina tescil edildigi anlasiimaktadur.

Su halde tasimmaz, 6292 Sayilh Kanun uyarinca satilarak davahh EYG Emlak Yatinm
ve Gayrimenkul Gelistirme A.S. ve Tahincioglu Beykoz Ingaat Yatirm A.S. adma tescil

Bu belge 5070 sayih Yasa hitkimlenne gore elektromk olarak mmzalanmsgtr,

invest
2022/3465



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

ESASNO  :2022/1972 4
KARAR NO :2022/3398

edildigine ve dosya kapsamindan da idari iglem niteligindeki satis isleminin idarece geri
alindig va da idari yargida iptal edildigi anlagilamadigima gore eldeki davanim dinlenme
olanag: bulunmamalctadir.

Hal béyle olunca, mahkemece davact Esma Likoglu'nun Refiye Likoglu'na vesayeten
agmug oldugu iki ayn tapu iptali ve tescil istegi yonii ile bu gerekge ile davanin reddine karar
verilmesi gerekirken. az wyukart vazili gerekgelerle reddine karar verilmesi dogru
goriilmemisse de, ret karam sonucu itibarivle dogru olup, veniden yargilamayi
gerektirmediginden hiktm gerekgesinin dizeltilerek onanmasma karar verilmigtir.

SONUC: Yukanda (1) nolu bentte vazili nedenlerle davah EYG Emlak Yatinm ve
Gayrimenkul Geligtirme A.S. vekili ve davali Tahincioglu Beykoz Ingaal Yatirnm AS.
vekilinin ve birlegen Beykoz 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin 2015/562 Esas sayih dava
dosyas1 yoni ile verilen Karara iligkin olarak davaci Ayge Turak ve mugterekleri vekilinin
tiim, (2-a) nolu bentte yazili nedenlerle davaci Esma Likoglu vekili ile davact Ayse Turak ve
miisterekleri vekilinin sair temyiz itirazlarmm REDDINE; (2 - b) nolu bentte yazil sebeplerle
davaci Esma Likoglu vekili ve davact Ayge Turak ve misgterekleri vekilinin temyiz
itirazlarinin kabult ile Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 37. Hukuk Dairesinin 29.06.2020
tarihli kararmm 6100 sayili HMK'nin 373/1. maddeleri uyarmca KALDIRILMASINA, Ik
Derece Mahkemesi hitkmiiniin davaci Esma Likoglu'nun Refiye Likoglu'na vesayeten agmis
oldugu tapu iptali ve tescil isteklerine iliskin hikmiin gerekgesinin diizeltilmis bu gekli ile
ONANMASINA, dava dosyasiin Tlk Derece Mahkemesine. kararin bir érneginin Bblge
Adliye Mahkemesine ginderilmesine, pesin harcm istek halinde temyiz edenlere iadesine,
16.04.2022 tarihinde oy birligiyle karar verildi

Bagkan Uye Uye Uye Uye
F. AKCIN F. EROGLU A. SEZER Y. DOKGOZ A. SIMSEK

R.A / Karsilagtirildi.
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QSPL

Cermaye Plyasas

Tarih : 15.08.2017 Mo : 407255

GCAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Cem OZDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

| s A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE $iCIL MUDURL GENEL MUDUR

g
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ADI-SOYADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU
IKAMETGAH ADRESI : Adnan Kahveci Mahallesi, Uludag Caddest,
No:6, D:7

Beylikdiizii -~ [STANBUL
OGRENIM DURUMU (Ayrmtil)
¢ Tekirdag Inoni Ilkokulu — Tekirdag / 1988 — 1993
e Tekirdag Nanuk Kemal Lisesi, Tekirdag / 1993 — 1998
e Yildiz Teknmk Universitesi — Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisligi / 1998 - 2003
MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu
Degerleme Uzmam

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 17667214242

VERGI KIMLIK NUMARASI sa
ORTAKLIK PAYI 2 %4091

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrilis Tarihi Girev Unvam

- | Sahis isletmest (HSG Degerleme) Deseileiis
o

32 2
01.03.2011 -04.10.2011 Uszmam / Blsper

2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme
Danismanhik AS. 2001.2006 - 28022011 | 0 Eecper
3- | Eskidji Gayrimenkul — PM Gayrimenkul
Démygrranliic 10.07.2003 - 09.03.2004 | Danismant/
Degerleme
Elemam
VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKIN BILGILER
Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Giirev Unvam
Unvam
Salus igletmesi (HSG Degerleme) Gayrimenkul Degerleme
Uzmam / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gavrimenlkul Degerleme
Damsmanlhk A.S. ) Jzmam / Eksper

DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangic Yi/Ay | Sirket AdvYeri Faaliyet Pozisyon Iliski Yo
Konusu Tiirii Ortakhk
2011/10 Invest Gayrnimenlkul Cahsan — Yonetici | 4091
Gayrimenkul Degerleme ve - Ortak — Kurueu
Degerleme ve Damsmanlik
Damsmanlhik A.§./
ISTANBUL
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ADI-SOYADI
IKAMETGAH ADRESI

: MUHAMMED MUSTAFA YUKSEL

: Hasanpasa Mah., Nabizade Sokak, No: 9/14
Kadikoy / ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrmtili)

o 1989 — 1992, Yal¢in Eskiyapan Ilkokulu, Ankara

o 1992 - 1994, Vakiflar Tlkokulu, Ankara

o 1994 - 1997, Baukent flkogretim Okulu, Ankara

o 1997 — 1999, Ankara Lisesi, Ankara

o 1999 - 2001, Selguk Universitesi, TBMYO, Harita Kadasiro, Konya

e 2002 — 2007, Yildiz Teknik Universitesi, Insaat Fakiiltesi, Harita Mithendisligi, Istanbul
MESLEGI VE GOREV UNVANI : Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi / Sorumlu

Degerleme Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 40439105624

VERGI KIMLIK NUMARASI :-

ORTAKLIK PAYI : %059,09

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Kurulusun Unvani Giris-Ayrihis Tarihi Girev Unvam

I- | Sahis isletmesi (Tafa Gayrimenkul 05.05.2011 - 04.10.2011 | Degerleme
Degerleme) Uzmani / Eksper |
2- | Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Degerleme

2 = 3.2
DAl A 27.07.2005 — 30.03.2010

3- | Aulim Insaat Yapi Taahhtt Limited
Sirketi
4- | Ustyapr Insaat Limited Sirketi

Uzmani / Eksper

01.04.2004 —31.01.2005 | Harita Tekniker

11.05.2002 — 30.09.2002
13.06.2003 — 25.09.2003

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HIZMETLERINE ILiSKIN BILGILER

Harita Teknikeri

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin

Degerleme Konusu

Gorev Unvam

Unvam
Salus Isletmesi (Tafa Gayrimenkul Gaviimenlil Degerleme
Degerleme) i Uzmam / Eksper
Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme

Damsmanlik A.S.

Uzmam / Eksper

DEGERLEME iLE iLGILIi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih

Egitimin Siiresi

Egitimin Adi

Sertifika

CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCi VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR

Baslangic Yil’Ay = Sirket AdvYeri Faalivet Pozisyon Iliski %o
Konusu Tiirii Ortakhk
2011710 Invest Gayrimenkul | Gayrimenkul | Calisan — Yénetici | 59,09
Degerleme ve Degerleme ve | — Ortak — Kurucu
Damsmanhk A.S./ Damsmanhk
ISTANBUL
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2346

Sayin Muhammed Mustafa YUKSEL
(T.C. Kimlik No: 40439105624 - Lisans No: 401651 )

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.11.2019 Belge No: 2019-01.2396

Sayin Halil Sertac GUNDOGDU
(T.C. Kimlik No: 17867214242 - Lisans No: 401865 )

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

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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