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1.BOLUM RAPOR OZETi
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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Kiler Holding A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
24 Aralik 2021

Hisseli MUkiyet

28 Aralik 2021

31 Aralik 2021

Gayrimenkul Dederleme Raporu

143 - 2021/4309

Cubuklu Mahallesi,

Orhan Veli Kanik Caddesi, No: 57 Beykoz/ ISTANBUL
Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Cubuklu Mahallesi

814 Ada, 1 Parsel no'lu, 2.788,83 m2 yuzoélgimlli, ana
gayrimenkul biinyesinde yer alan bina

Kiler Holding A.S. (1/1)

26.09.2009 tastik tarihli 1/1000 &lcekli Beykoz Ilgesi
Bogdazici Gerigdriiniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amacl
Revizon Uygulama imar Plani’'nda Emsal:0,60, Taks: 0,30,
Hmaks:13,50 m yapilasma sartlari ile “Kismen Ticaret Alani,
Kismen Yol Alani” lejantli alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.?

814 ADA 1 PARSEL UZERINDE YER ALAN BINANIN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

75.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

88.500.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Fahri SAHIN
(SPK Lisans Belge No: 411563)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

invest
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;apor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
lada Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tirkiye Degerleme Uzmanlart Birligi tarafindan yayimlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.




| Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan st

2.BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI’'NiIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

:02125053576-77

: Bir licret veya sozlesmeye dayall olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU:
68.31.02(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

: 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
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIiS SERMAYESI
KURULUS TARIHi

FAALIYET KONUSU

invest
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: Kiler Holding A.S.

: Blyilkdere Cad. Emniyet Evleri Mah. No:1/1 Kat:7
34415 Kagithane/ISTANBUL
: 0 (212) 456 70 00

: 0 (212) 690 00 00

11983

: Holding grup sirketlerine istirak edilmesi ve danismanlik

verilmesi
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin 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 kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme 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 unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar 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 ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

b olusturanlar arasinda yer almaktadir.

invest 5
2021/4309
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
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 acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve
kiracl gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dedgeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir.
Varligin 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 cikartiima zamani dederleme
tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, ézellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlglilerde 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 tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullar altinda varlklarin el dedistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticillar 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 turG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

: @ azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
invest 6
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- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIiRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, musteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar 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 miilklerle 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 lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden 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 gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

OLUM GAYRIMENKULUN  HUKUKI TANIMI VE  RESMi
| KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
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4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Kiler Holding Anonim Sirketi (1/1)
ILI : Istanbul
iLCESI : Beykoz
MAHALLESI : Cubuklu
PAFTA NO : 247EAIIB
ADA NO : 814
PARSEL NO : 1

ANA GAYRIMENKULUN Arsa
NITELiGI

YUZOLGUMU (m?) : 2.788,83m?2
KAT NO : Zemin
YEVMIYE NO : 6723

CiLT NO : 16
SAYFA NO : 1546
TAPU TARIHI : 25.06.2015

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudirligi Webtapu sistemi lizerinden temin edilen tagsinmaza ait
tapu kayit belgesine gore degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde asadidaki takyidatlarin
bulundugu belirtilmistir.

Yazinin bir sureti ise eklerde sunulmustur.

Beyanlar Hanesinde;
e 0.01 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. ((31,98 M2 LIK KISMINDA TEDAS
GENEL MUDURLUGU LEHINE 13/10/2017 TARIHINDEN BASLAMAK UZERE 99 YILLIGI
1 KRS BEDELLE KiRA SERHI)) (10.05.2018 / 3966)
Serhler Hanesinde;

e Yapi ve Kredi Bankas! A.S. lehine 31.500.000 TL bedelle 1. Dereceden ipotek serhi.

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKIi TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Gayrimenkuller Uzerinde yukaridada belirtildigi Gzere TEDAS lehine irtifak hakki ve
ipotelk bulunmaktadir. Irtifak hakkinin kisitlayici bir etkisi bulunmamaktadir. Taginmazin

satisl s0z konusu oldugunda ipotegin terkin edilmesi gerekecektir.

¥
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4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIiDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ENGEL Mi?

Gayrimenkullin  dzerindeki ipotek disinda  iktisabi  kisitlayici  takyidat
bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkuliin tapu incelemesi itibariyle ipotek haricinde

sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde herhangi bir engeli bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 iIMAR DURUMU

Beykoz Belediyesi Imar Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 Olgekli, 26.09.2009 tastik tarihli Beykoz
ilgesi Bogazici Gerigdériinim ve Etkilenme Boélgesi Koruma Amach Revizon Uygulama imar
Plani'nda “"Kismen T4 Ticaret Alani, Kismen Yol Alani” lejanth sahada kaldigi ve
yapilasma sartlarinin,

Emsal = 0,60
Taks = 0,30
Hmaks = 13,50 m seklinde oldugu ve parselin yaklasik olarak 520 m2 yola

terki oldugu sifahen 6grenilmistir.
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Dedgerleme konusu tasinmazlar 26.09.2009 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup imar durumunun son ¢ vyil igerisinde degismemis oldugu sifahen

ogrenilmistir.

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

Beykoz Belediyesi Imar Midirligu arsivinde yapilan dosya incelemelerinde
tasinmazlara ait asagidaki belgeler incelenmistir.

e 28.05.1996 tarih ve 3000/034 nolu Al Blok igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati
e 28.05.1996 tarih ve 3000/035 nolu A2 Blok igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati

e 28.05.1996 tarih ve 3000/036 nolu A3 Blok igin diizenlenmis Tadilat Ruhsati

e 26.01.1993 tarih ve 3000974 nolu Al Blok igin diizenlenmis Yeni Yap! Ruhsati

e 26.01.1993 tarih ve 3000980 nolu A2 Blok igin diizenlenmis Yeni Yap! Ruhsati

e 26.01.1993 tarih ve 3000980 nolu A3 Blok igin diizenlenmis Yeni Yap! Ruhsati

e 30.12.1992 tarih ve bila sayili Mimari Proje

e 25.05.1993 tarih ve bila sayili Tadilat Ruhsati

e 08.09.1994 tarih ve 1509 sayili Yapi Tatil Tutanagdi

e 01.05.2000 tarih ve bila sayili Yapi Tatil Tutanadi

e 03.12.1998 tarih ve 2230 sayili Yapi Tatil Tutanagdi

e 05.07.1999 tarih ve 2551 sayili Yapi Tatil Tutanagdi

e 24.09.1999 tarih ve 9901059 sayili Enciimen Karari

e 22.03.1995 tarih ve bila sayili Encimen Kararn

e 04.07.1995 tarih ve bila sayili Encimen Karari

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde parsel Gizerinde A1, A2 ve A3 olmak Ulzere
3 adet blok tasarlandidi ancak yerinde 3 blok arasinda kalan bosluklarin gelik konstriiksiyon
tasiyici sistem ve dis cephede reflekte cam kaplama yapilarak birlestirilerek insa edildigi ve
yani sira proje harici cati kati yapildidi tespit edilmis olup bu hususlar hakkinda dizenlenmis
yapi tatil ve enciimen tutanaklan yer almaktadir. Ayrica imar dosyasinda 01.07.2019 tarih
ve M7N1RS9H no’lu yapi kayit belgesinin bulundugu belirtilmis olup, ilgili dosyasinda yapi
kayit belgesine ulasilamamistir. Ancak bu yapi kayit belgesi Kiler Holding A.S.’den temin
edilmistir. Ancak ikinci asamaya gecilmemis ve tapuda cins tashihi yapilmamistir. Yapi Kayit
Belgesi 6.028,93 m2 insaat alani igin dizenlenmistir. Yapi kayit belgesindeki alan yerinde
yapilan oélcimler ile 6értismektedir. Yapi Kayit Belgesi belediyedeki arsiv dosyasinda
bulunamamistir. Ancak dogrulugu edevlet Gzerinden teyit edilmistir. Tasinmazin Uzerinde
cok sayida yapi tatil tutanagi ve encimen karari bulunmakta olup Yapi Kayit Belgesinin
belediyeye teslim edilerek ve tasinmaz lGzerindeki tutanak, encimen, yikim karar vb. gibi
cezalarin iptal edildigine dair resmi bir yazi alinmasi 6nerilmektedir.
YAPI DENETIME ILiSKIN BiLGILER
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Degerleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’dan &6nce insa edilmis olup kanun kapsaminda olmadigi ndan vyapi

denetime iliskin bir zorunlulugu bulunmamaktadir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Beykoz Belediyesi Imar Midurligi arsivindeki incelenen belgelere gére tasinmaza ait

Enerji Kimlik Belgesi'ne rastlanmamistir.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIiRiR DEGIiSIiKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde parsel Gzerinde A1, A2 ve A3 olmak Gzere
3 adet blok tasarlandigi ancak yerinde 3 blok arasinda kalan bosluklarin gelik konstriiksiyon
tastyici sistem ve dis cephede reflekte cam kaplama yapilarak birlestirilerek insa edildigi ve
yani sira proje harici cati kati yapildidi tespit edilmis olup bu hususlar hakkinda diizenlenmis
yapi tatil ve enciimen tutanaklarn yer almaktadir. Ayrica imar dosyasinda 01.07.2019 tarih
ve M7N1RS9H no’lu yapi kayit belgesinin bulundugu belirtilmis olup, ilgili dosyasinda yapi
kayit belgesine ulasilamamistir. Ancak bu yapi kayit belgesi Kiler Holding A.S.’den temin
edilmistir. Ancak ikinci asamaya gegilmemis ve tapuda cins tashihi yapiimamistir. Yapi Kayit
Belgesi 6.028,93 m?2 insaat alani icin diizenlenmistir. Yapi kayit belgesindeki alan yerinde
yapilan olgimler ile ortismektedir. Yapl Kayit Belgesi belediyedeki arsiv dosyasinda
bulunamamistir. Ancak dogrulugu edevlet lzerinden teyit edilmistir. Tasinmazin Uzerinde
cok sayida yapi tatil tutanadi ve enciimen karari bulunmakta olup Yapi Kayit Belgesinin
belediyeye teslim edilerek ve tasinmaz Gzerindeki tutanak, enciimen, yikim karari vb. gibi

cezalarin iptal edildigine dair resmi bir yazi alinmasi 6nerilmektedir.

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde imar dosyasinda 01.07.2019 tarih ve
M7N1RS9H no’lu yapi kayit belgesinin bulundugu belirtilmis olup, ilgili dosyasinda yapi kayit
belgesine ulasilamamistir. Ancak bu yapi kayit belgesi Kiler Holding A.S.'den temin
edilmistir. Ancak ikinci asamaya gegilmemis ve tapuda cins tashihi yapiimamistir. Yapi Kayit
Belgesi 6.028,93 m?2 insaat alani igin dizenlenmistir. Yapi kayit belgesindeki alan yerinde
yapilan olcimler ile ortismektedir. Yapi Kayit Belgesi belediyedeki arsiv dosyasinda
bulunamamistir. Ancak dogrulugu edevlet lzerinden teyit edilmistir. Tasinmazin Uzerinde
cok sayida yapi tatil tutanadi ve enciimen karari bulunmakta olup Yapi Kayit Belgesinin

belediyeye teslim edilerek ve tasinmaz Gzerindeki tutanak, enciimen, yikim karari vb. gibi

In iptal edildigine dair resmi bir yazi alinmasi énerilmektedir.
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4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son g yillik dénemde 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
Yapilan incelemelerde son Ug yillik dénemde tapu kaydinda herhangi bir degisiklik
olmadigi sifahen 6grenilmistir.
4.4.2 HUKUKIi DURUM iNCELEMESI

Tasinmazin Uzerinde cok sayida yapi tatil tutanagi ve encimen karari bulunmakta olup
Yapi Kayit Belgesinin belediyeye teslim edilerek ve taginmaz Gzerindeki tutanak, encimen,

yikim karari vb. gibi cezalarin iptal edildigine dair resmi bir yazi alinmasi 6nerilmektedir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIiN BiLGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamakta olup
halihazirda kiraci olarak bulunan Carrefour Market, Zliccaciye ve Digin Organizasyonlari
yapan firmalar ile yapilmis kira s6zlesmesi bulunmaktadir. Kira s6zlesmesine iliskin detayl
bilgi edinilememistir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VEFiZiKi BILGILERI

54 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

BDegerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cubuklu Mahallesi, Orhan Veli Kinik

i ile Polath Sokak’ in kesistigi kosede yer alan ve 814 ada, 1 parselde yer alan binadir.
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Kavacik Mezarligr’nin karsisinda yer alan Cumhuriyet Caddesi tizerinden bati istikametne dogru
yaklasik olarak, 140 m devam edildikten sonra sag tarafta girisi yer alan Orhan Veli Kinik Caddesine
girilir ve 300 m decam edildikten sonra tasinmaza ulasim saglanmis olunur.

Tasinmazin konumlu oldugub bélgede genellikle orta ve (st gelir gruplan tarafindan kullanilan
bir yerlesim bolgesidir. Bolgenin sirekli gelisim gostermesi, ana arterlere yakin olmasi, alt yapi ulasim
imkanlari bolgenin tercih sebepleri olarak siralanabilir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Fatih Sultan Mehmet Caddesi’'ne 145 m, Bogazici Caddesi’ne 200 m,
Cumbhuriyet Caddesi’ne 300 m, Litvanya istanbul Fahri Konsoloslugu’ na 270 m, Anadolu Hisari E-80
Baplanti Yolu’'na 540 m, Celal Aras Anadolu Lisesi’'ne ve Mehmet Emin Pulakonak Ortaokulu’na 600 m,
D-100 (E-5) Karayolu’ na 1,2 km, Baris Manco (Sahil Yolu) Caddesi’'ne 2,1 km. mesafededir.

Tasinmaza Orhan Veli Kanik Caddesi (zerinden toplu tasima araglar ile rahatlikla ulagim
saglananabilmektedir. Tasinmazin konumlu oldugu Orhan Veli Kanik glinboyu arag ve yaya trafigi yogun

seviyededir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz, 2.788,83 m2 ylzdlcim blyukltigine sahip 814 ada 1 nolu
parsel Gzerinde konumludur.

invest 13
2021/4309



| Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan st

e Tasinmazlarin konumlu oldudu parsel geometrik olarak yamuk sekle sahip olup
kuzeyde Oztiirk Sokak’a, batida Bulut Sokak’a, doguda Polath Sokak’a, giineyde
ise Orhan Veli Kanik Caddesi’'ne cephelidir.

e Beykoz Belediyesi Imar Mudirlagi Arsivilnde incelenen mimari projesine gore
parsel lizerinde bodrum kati yaygin kitle temel olmak Uizere her bir blok bodrum,
zemin, normal toplamda (g katli zemin katlari dikkan normal katlari mesken olarak
tasarlanmis g adet bloktan olusmaktadir.

e Mimari projesine gore binanin bodrum kati brit 1.192 m2 kullanim alanli otopark
alani; zemin katta her bir blok briit 135’ er m2 kullanim alanh 1’ er adet madaza
hacimleri ile normal katta brit 216’ sar m2 kullanim alanli 1’ er adet daire olmak
Uzere parselin toplam insaat alani briit 2.245 m2 olararak toplam 6 adet bagimsiz
bélimden olusacak sekilde tasarlanmistir

e Yerinde vyapilan incelemelerde mimari projesine aykiri olarak 3 adet blogun
birlestirilerek tek bir bina hacmi olusturulmus ve mimari projesinden tamamen farkl
insa edilmistir.

e Halihazirdaki binani kullanim alanlari ve mimari bélimlemeleri asagida tabloda

verilmistir.
KAT NO |[KULLANIM ALANI (m2) KULLANIM SEKLI
Zemin kata yer alan dukkanlara ait
1.Bodrum 2.364 depo alani ve otopark ile oto
yikama
Zemin 1.585 Carrefour Market ve Zliccaciye
1. Normal 1.040 Davetli ve diigliin salonu (2 adet
2. Normal 1.040 Davetli ve diigliin salonu
TOPLAM 6.029

e Yerinde yapilan incemelerde binanin zemin katinda Carrefour market tarafindan
kullanilan 1 adet depolu diikkan, ziiccaciye tarafindan kullanin 1 adet depolu dikkan
ve 1. Ila 2. normal katlan digin ve davetli salonlar bulunmaktadir.

e Yapinin dis cephesi 6n cephede cam kaplama, diger cephelerde ise siva (zeri
boyalidir.

e Carrefour Market ve ziiccaciye girisleri Orhan Veli Kanik Caddesi Gizerinden, normal
katlara girisi ve otopark girisi ise Orhan Veli Kanik Caddesinden bakinca sag
cephedeki Polatli Sokak Uzerinden ve zemin kattan saglanmaktadir.

e Depolarin ise bati ve dogu cephelerden mustakil girisleri bulunmaktadir.

e Binada 1 adet ylk asanséru vardir.

e Tasinmazlar kullanim amaglarina uygun sekilde kaliteli malzeme ve iscilikle tefrig
edilmistir.

» Bodrum katinda, market kisminda zeminler seramik kapli, duvarlari ise plastik

Booyalidir.
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e Bodrum katta oto yikamanin oldugu bélimde ise zeminler beton kapli, duvarlar
plastik boyalidir.

e Zemin katta ise market kisminda zeminler seramik kapli, duvarlari plastik boyalidir.

e 1. normal katta ve 2. normal katta bulunan digin salonlarinin zemini blylk ebath
seramik kapli, duvarlari ise saten boyaldir. Digln salonlarinin her biri kendine 6zgi

dizaynlarn olup tavanlan spotlu asma tavanhdir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlar (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin elde edilecegi
kullanimdir.”seklindedir.

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

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

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

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varlidin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim

segenedinin mevcut hallerindeki gibi kullaniimalari oldugu géris ve kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER
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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, fiyatlar
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz biylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin ig
siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini
durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili 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 dislnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnm
fonu ve yatinm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global
krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Turkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda secici
olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan
kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baglamislardir.

2010 ila 2014 yillari igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektoéri lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatinmlarinda daha cok nakit parasi olan vyerli
yatirnnmcilarin gayrimenkul portfoyld edinmeye calistigi bir ddonem yasanmis, ayrica 2012 ile
2015 yillan arasinda ise faizlerin dlslik seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en distk seviyesi olan %5 oranina kadar dismiustlr) olmasi orta sinifin konut
ihtiyacini karsilamaya yodenldigi 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 tlkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktor olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ytksek sayida
gerceklesmistir.

b Yiksek satig oranlarina ragmen olusan yiiksek konut stogu ile birlikte 2018 yili

gerceklesen doviz haraketliligi Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
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daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin cok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyregi de da 2018 yili boyunca siiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri 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 sektérinde her doénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dodal etkenlerin (Ortadodu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacadi
dustndlebilir. 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 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artislarin ingsaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin (zerinde artis gosterdidi
gorilmustlr. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki piyasa normallerinin lGzerinde yasanan bu artislarla birlikte
2022 ilk ceyredinde daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirnmcilarin gayrimenkdil

portfoyl edinmeye calisacagi bir donem olacagi 6ngortlmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE

TEHDITLER
Tehditler:

e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,

e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere

b, cevap verecek diizeyde olmasi,

¥ Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
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o Ozellikle kentsel dénlisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBULILI
Istanbul, 42° K, 29°

Dk #F‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul
ﬁ Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek

sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda

kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

i yakasi ve doguda Asya yakasl olmak

: Uzere iki kita dzerinde kurulu tek
metropoldur.
Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar soguk, yadish ve bazen karlidir. Yillik
yagmur disisi 870mm’dir. Nem ylziinden, hava sicak oldugundan daha sicak; soduk
oldugundan daha soguk hissedilebilir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 7°C ile 9°C
civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yadabilir. Haziran'dan Eylll'e kadar otalama
sicaklik 28°C'dir.
Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 vyillari 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, Kérfez 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.
Yaklasik 15 milyonluk niifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina ¢ikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a
gdc etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
Istanbul kent 6lcedinde son yirmi yilda hizl bir déniisiim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan Ust gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki déntisime benzer sekilde

kent gceperinde bulunan dodayla ig ice dusiuk yogunluklu konut alanlarina tasinmislardir.

.ZBEYKOZ ILCESI
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Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli béliminin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bogazi, dodudan Sile ilgesi, 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 st gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Ilcede en ¢ok Giresun, Ordu, Kastamonu, Rize, Trabzon, Ardahan, Sivas, Samsun ve
Sinoplu vatandaslar bulunur. 2020 TUIK verilerine gére ilcede 246.110 kisi yasamaktadir.

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

Beykoz'da gb6zle gorilir 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. Biyiik élciide eksik olan altyapl tamamlanmaya calisiimaktadir. Ilge niifusunun
bliylk bdéliminl Beykoz'a bélge disindan i¢c gbgle gelen vatandaslar olusturmustur.
Yasanan asiri i¢ go¢ sonucunda birgok yerde dogdal bitki 6rtlisiiniin yok edilmesi ile yerlesim
alanlan meydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi;plansiz yapilasmanin
sebeplerinden biridir. Arazi milkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis
miulkiyetindeki arazilerin sinirl olmasi ve blyilk parseller icermesi yliziinden isgallerle
konut alani haline donUtstdrtlmustir. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy,
Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’'nin bir kismi mistakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

Beykoz merkezindeki Abraham Pasa Korusu cesitli turistik tesislerle yeniden
dizenlenmistir. Kanlica’da bulunan Mihrabad Korusu Bodaz manzarali gorinimiyle en
gbdzde mesire alanlar arasinda yer almaktadir. Beykoz tarihi yalilari ile de Gnlidar. Anadolu
Hisari'ndan Beykoz Yalikoy’e kadar bircok 6zel miilk konumunda olan tarihi yalilar, Bogaz
gérindmaune glzellik katmaktadir. Bu yalilarin en 6nemlisi Anadolu Hisari'ndaki Hekim Pasa
Yalisi'dir. %601 orman alani olan Beykoz, istanbul halkinin hafta sonu dinlenme ihtiyacinin
bayluk bir bolumunl karsilamaktadir. Anadolu Kavadi, Anadolu Feneri, Poyraz Koy, Riva
(Cayadazi), Cumhuriyet Koyu, Ali Bahadir, Dedirmen Dere, Bozhane, Golli Koéyl, Akbaba,
Polonezkdy en cok ilgi ceken mesire alanlaridir. Turizm alt yapisi ve tesisleri yetersizdir.
Polonezkdy’'de bulunan otel ve pansiyonlar disinda turizm amach tesis cok azdir.

Bogaz eskiden beri balikgihdi ile meshur olmasina ragmen Beykoz bu agidan da
istenilen Olglide tanitilamamistir. Anadolu Kavadi’ndaki balik lokantalari deniz ve kara

yoluyla gelen yerli ve yabanci turistlerin ragbet ettikleri yerlerdendir.

B GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
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Olumlu etkenler:

Merkezi konumu,

Ulasim imkanlarinin kolaylig,

Tamamlanmis altyapi,

Tercih edilen bir bélgede yer almasi,

Bdlgenin ticari potansiyeli,

Reklam kabiliyeti,

Tasinmazin konumlu oldugu Orhan Veli Kanik Caddesinin yaya ve arag trafigi

bakimindan yogun seviyede olmasi,

Olumsuz etken:

Yiksek bir degere sahip olmasi sebebiyle alic kitlesinin sinirli olmasi,
Parsel lzerinde yapinin ruhsat ve eklerine aykiri olarak buyutilmuis olmasi,
Ruhsat harici alanlar igin diizenlenmis yapi tatil tutanadi ve encimen kararlarinin

mevcudiyeti

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkuller asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsali;
1.

Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Ticaret + Konut lejantinda imarh,
Hmax: 15,50 / 5 Kat, 855 m2 yizolgimine sahip oldugu beyan edilen arsa
20.000.000,-TL (23.392,-TL/m2) bedelle satiliktir. Yapilasma sartlari bakimindan
avantajlidir. (Emlak Ofisi / 0 532 281 80 20)

Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Ticari lejanth, Kaks: 2,07 , Hmaks:
24,50 m vyapillasma kosullarina sahip, 3.000 m?2 vylzolglimine sahip arsa
85.000.000,-TL (28.333,-TL/m2) bedelle satihktir. Yapillasma sartlari bakimindan
avantajlidir. (Emlak Ofisi / 0 536 699 89 20)

Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, Konut lejantl, Taks: 0,15, Hmaks:
12,50 yapilasma kosullarina sahip, 386 m2 yuzélgimine sahip arsa 4.500.000,-TL
(11.658,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Yapillasma sartlann ve konumu bakimindan
dezavantajhdir. (Emlak Ofisi / 0532 514 57 67)

Rapora konu tasinmaz ile ayni bélgede yer almayan, Konut lejantli, Taks: 0,15 ,
Hmaks: 15,50 yapilasma kosullarina sahip, 315 m2 yuzélgimine sahip arsa
4.500.000,-TL (14.286,-TL/m?2) bedelle satihktir. Yapilasma sartlari bakimindan

p dezavantajlidir. (Emlak Ofisi / 0532 514 57 67)

invest 20
2021/4309



Bu belge 5070 sayl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtn

Boélgede Konumlu Olan Satilik Bina ve Plaza Emsalleri;

1.

invest
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Rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan bodrum, zemin ve 5 normal
katli olmak Uzere toplam 7 kath 1400 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen
ticari bina 30.000.000,-TL (21.428,-TL/m2) bedel ile satilik olup pazarlk payi
bulunmaktadir. (Emlakgi / 0532 425 10 52)

. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan bodrum, zemin, 5 normal kat

ve gatl kati olmak lzere toplam 8 katli 3250 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen ticari bina 74.000.000,-TL (22.769,-TL/m?2) bedel ile satilik olup pazarhk
pay! bulunmaktadir. (Emlakgi / 0532 202 19 52)

. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan bodrum, zemin, 3 normal kat

ve catl kati olmak Gzere toplam 6 katli 508 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen ticari + konut bina 8.000.000,-TL (15.748,-TL/m2) bedel ile satilik olup
pazarlik pay! bulunmaktadir. (Emlakgi / 0538 984 87 89) Ara sokakta yer almasi

nedeniyle ticari potansiyeli distktar.

. Rapor konusu taginmaz ile ayni bélgede yer alan 2 bodrum zemin ve 4 normal

kath olmak Uzere toplam 7 kath 1100 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen
ticari + konut bina 16.500.000,-TL (15.000,-TL/m?2) bedel ile satilik olup
pazarlik pay! bulunmaktadir. (Emlakci / 0532 502 21 22) Ara sokakta yer almasi

nedeniyle ticari potansiyeli distktir.
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Boélgede Konumlu Olan Kiralik Bina ve Plaza Emsalleri;

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan toplamda 6 kattan olusan, 980
m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen plaza 70.000,-TL (71,42-TL/m?2) bedel
ile kiraliktir. (Emlakgi / 0532 346 26 00) Yeni insa edilmis olmasi sebebiyle
avantajlidir.

2. Rapor konusu taginmaz ile ayni bélgede yer alan toplamda 6 kattan olusan, 1725
m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen plaza 90.000,-TL (52,17,-TL/m2) bedel
ile kiraliktir. (Emlakgi / 0532 297 97 68)

3. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan toplamda 8 kattan olusan, 2250
m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen plaza 250.000,-TL (111,11,-TL/m?2)
bedel ile kiraliktir. (Emlakgl / 0534 930 75 32) Geng bina olmasi ve komple
mobilyali olmasi sebebiyle avantajlidir.

4. Rapor konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan toplamda 10 kattan olusan,
3.900 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen plaza 300.000,-TL (76,92-TL/m?2)
bedel ile kiraliktir. (Sahibinden / 0530 323 64 18) Yeni insa edilmis bina olmasi

sebebiyle avantajhdir.
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimive
maliyet yaklagimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her
tldr yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

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

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi,
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.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi

etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

is olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
eme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
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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.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE 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
cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkullerigin m?2
birim degderi belirlenmistir.

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

Gayrimenkulinpazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gbére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
blaylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kotl, koti, kotl-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve c¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araligi
Cok Kot Cok Biiyuk % 20 Uzeri
Koétu Blyuk % 11-% 20
Orta Kotu Orta Blylik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10-(-% 1)
iyi Kiiciik - %20 - (-% 11)
Cok yi Gok Kiiguk - % 20 Uzeri
invest 24
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8.1.1 SATILIK EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

8.1.3 ULASILAN SONUC

Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 1.400 3.250 508 1.100
istenen Fiyat (TL) 30.000.000 74.000.000 8.000.000 16.500.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 25.500.000 63.000.000 6.750.000 14.000.000
Birim Deger (TL/m?) 18.214 19.385 13.287 12.727
Konum Diizeltmesi (%) 0% 10% 20% 25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -15% -10% -25% -20%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi (%) -20% -35% 0% -5%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -35% -35% -5% 0%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 11.839 12.600 12.623 12.727
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 12.447
8.1.2 KIRALIK EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 980 1.725 2.250 3.900
istenen Fiyat (TL) 70.000 90.000 250.000 300.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 63.000 81.000 175.000 270.000
Birim Deger (TL/m?) 64,29 46,96 77,78 69,23
Konum Diizeltmesi (%) 10% 20% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -20% -15% -15% -10%
ingaat Kalitesi Diizeltmesi (%) -15% 0% -20% -15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -25% 5% -35% -25%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 48,22 49,31 50,56 51,92
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 50
emsal analizinden hareketle

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve
belirtilen 6zellikler gézéninde bulundurularak tasinmazin

degerleri takdir edilmis ve satisa esas kullanim alanlan

asadidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

satis ve kirasl igin m2 birim

ile carpilarak pazar degerleri
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2021/4309

Ada/Parsel| Kullanim m? Birim m? Birim Kira | Yuvarlatilmig| Yuvarlatiimig
No Alani (m?) | Degeri (TL) Degeri (TL) Degeri (TL) | Kira Degeri (TL)
814/1 6.029 12.447 50 75.000.000 300.000
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

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 buglnki
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 sliresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin dederi kesin tahmin stresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazli degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkuliin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkuliin belli
bir sire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkl dederini hesaplayan
yOntemdir.

Tasinmazin yakin cevresinde bire bir emsal teskil edebilecek hem satilik hem de kiralik
gayrimenkul bulunmadidindan kapitalizasyon oraninin tespiti yapilamamis ve bu yéntemin

kullanilmasi uygun gorilmemistir.

8.3 MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC ve DEGER HESABI

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 disltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

a. Parselin degeri

b. Parsel lizerindeki insai yatirnmlarin degeri
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8.3.1 PARSELIN DEGERI

Parselin mevcut piyasa kosullarindaki mevcut durum dederinin takdirinde Pazar
Yaklasimi yontemi kullaniimistir.

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

Yukaridaki tanimdan hareketle bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmig ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul icin m2 birim degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile

gorisilmus; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Emsal No 1 2 3 4
Yiiz6lgiimii (m?) 855 3.000 386 315
istenen Fiyat (TL) 20.000.000 | 85.000.000 | 4.500.000 4.500.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 18.000.000 | 68.000.000 | 4.275.000 4.050.000
Birim Deger (TL/m?) 21.053 22.667 11.075 12.857
Konum Diizeltmesi (%) 20% 10% 80% 80%
Yiizolgiimii Diizeltmesi (%) -10% 0% -20% -20%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) -20% -10% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% 0% 60% 60%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 18.948 22.667 17.720 20.570
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 19.976

Gayrimenkulilin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan gayrimenkuller sahip olduklari olumlu,
olumsuz ve benzer 6zelliklere gére; konum / lokasyon, biyiiklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel
ozellik gibi kriterler dogrultusunda konu tasinmazla karilastirilmis, emlak pazarinin glincel degerlemesi
icin bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile goristilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut verilerden
faydalanilarak tasinmazin yer aldigi parselin m?2 birim degeri takdir edilmistir.

Bu arastirmalardan ve yukarida bahsedilen degerleme prosesinden hareketle konu tasinmazin
konumu, ylzolcimi blyaklGgu, fiziksel 6zellikleri, imar durumu ve bolgede yapilan piyasa arastirmalari

dikkate alinarak takdir edilen m? birim ve toplam degeri asagidaki tabloda gésterilmistir.

’Ll\\'D(f PARSEL NO | YUZOLGCUMU (m?) | m? BiRiM DEGERI (TL) | YUVARLATILMIS DEGERI (TL)
814 1 2.268,83 19.976 45.320.000
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8.3.2 INSAi YATIRIMLARIN DEGERi

Parsel tGzerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan yapi insa edilmis olup tamamlanmis
ve kullanilir haldedir. Insaat yatirmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri binanin

yapllis tarzi ve nitelikleri ile halihazir durumu dikkate alinarak saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2021 yil m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi
4-A olan yapinin m2 birim bedeli 1.920,-TL'dir. Ancak mevcut yapinin kalitesi, kullanim
fonksiyonu ve bu gibi binalarin mevcut piyasada daha yliksek bedellere mal oldugu
bilinmekte olup bhu deger %60 artirilarak 3.072,-TL olarak esas alinmistirg. Yani sira bina
insaat giderlerine iliskin kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak
diger proje giderleri yine asagidaki tablodaki oran ve kalemlerin ylizdesel dagilimi seklinde

maliyete ilave edilmistir.

ilk ruhsat tarihi 1993 olan yapinin 27 yil igin amortisman orani kapsamli tadilat gérdiigu
ve bakimli olmasi da dikkate alinarak %20 olarak hesap edilmistir.

Yapinin gincel maliyet dederi genel insaat maliyetinden bu amortisman orani
¢ikarillarak hesaplanmistir.

Tum bu kabullerden hareketle tasinmaz igin hesaplanan insaat maliyeti, yapi igin yapi

kayit belgesi alinmis olmasi da dikkate alinarak mevcut durum asadidaki gibidir.

FONKSIYON A“Iil:m:;) m? BiRiM MALIYETi (TL) YLQ':L?\';’:TT '("T“S'S
BINA 6.029 3.072 18.520.000
DIGER MALIYET KALEMLERI

Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,00% - 370.000
Proje Yonetim Giderleri 3,50% - 648.000
Yapi Denetim Giderleri 3,00% - 556.000
Yatirimci Sabit Giderleri 1,50% - 278.000
Miiteahhit Ucreti 15,00% - 2.778.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI 23.150.000

GEVRE DUZENLEMESI VE ALTYAPI KALEMLERI
PEYZAJ, ALT YAPI VD \ - | Maktuen 350.000
GENEL TOPLAM 23.500.000
AMORTISMAN | 20,00% | 4.700.000
NiHAIi iNSAi DEGER 18.800.000

Tasinmazin hesaplanan degerleri ve toplami agagida tablo halinde verilmistir.

DEGERI (TL)

ARSA DEGERI 45.320.000

BINA / INSAI YATIRIM DEGERI 18.800.000

TOPLAM 64.120.000
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8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRIiLMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
PazarYaklasimi 75.000.000
Gelir Yaklagimi 64.120.000
Uyumlastiriimis Deger 75.000.000

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.”
ifadesine istinaden en distk degerin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi
ile bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 75.000.000,-TL olarak

takdir olunmustur.

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

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALiZi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
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8.4.5 KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi yontemi ile tasinmazin aylik kira degeri KDV harig 300.000,-TL, KDV

dahil 354.000,-TL, ve vyilk kira degeri
4.248.000,-TL olarak takdir edilmigtir.

KDV harig 3.600.000,-TL ve KDV dahil

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkul igin, sirketimiz tarafindan son 3 yil

icerisinde SPK Mevzuati

bulunmamaktadir.

kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu

10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde

konumuna, kullanim alani blyUkligine, insai kalitesine, mimari 6zelliklerine ve gevrede

yapilan piyasa arastirmalarina giinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir edilen degeri

asadidaki tabloda sunulmustur.

814 ADA 1 PARSEL UZERINDEKI YER ALAN BINA ICIN TAKDIR EDIiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI()

75.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

88.500.000,-TL

Bulunduklar bdlge, konumlari, ulasimi

bulundurularak,

kanaatindeyiz.

dederleme konusu tasinmazlarin

ve kullanim olanaklari onlnde

“SATILABILIR”

g6z
nitelikte oldugu

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

KDV orani %18 kabul edilmistir.

Bu rapor Tilrkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi

Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore

hazirlanmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralk 2021
(Ekspertiz tarihi: 28 Aralik 2021)

e-imzaldir.

Fahri SAHIN
~ Degerleme Uzmani
& (Lisans No: 411563)
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e-imzaldir.

Halil Sertagc GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)

Saygilarimizla,

INVEST Gayrimenkul Degerleme

ve Danigmanlik A.S.

e-imzaldir.

M. Mustafa YUKSEL
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No:401651)
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~ Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MODORD GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Eeige Tariha: 27102020 Baige No: 5019-01. 1838

Sayin Fahri SAHIN

(T.C. Kimik Fo: B0887 129144 - Lisans Moo 411863 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkid degerdemea atanindaki
tecriibenin kontrollne ilgkin befirlenen ike ve esaslar cerpevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” clmak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki eoribe

sarking sagladfine bespit edilmigtir,

;-‘? / %ﬁ

] Y
Daruk KARSI Encan AYDOGDLU
Genel Sekretor Bagkan
TDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Bedge Taribi: 27.11.201% Belge No: 20719-01.2306
Sayin Halil Sertac GUNDOGDU

TG, Kk Mo 17BG72 14242 - Lisars Moo 403965 |

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimankul dejerdeme alamndaki
tecriibamn kontraline iligkin belidenen ilke ve esaslar cergavesinda
“Sorumlu Degerleme Uzman™ cimak igin aranan 5 (beg] yillik mesiaki tecribe

sartim zagladsginz tespit edilmistic

Encan AYDOGDU
Bagkan
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

e

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.41.2018 Belge No: 2019.01.2246

Sayin Muhammed Mustafa YOKSEL

[T.C. Kirnkk ba: 40439105624 - Lisans Mo: $01861 §
Sermaye Piyesas Kurulu tarafindan gayrmenks dededeme akanindaki

tecriibenin kontroline iigkin befirlenen ilke ve esaslar carcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak icin aranan & (beg) yilik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit ediimistic.
7
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Draruk KARSI Encan AYDOGDL
Genel Sekreter Bagkan
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