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1.BOLUM RAPOR OZETi

& =NTYEE {8 T2 TSt

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Kiler Holding A.S.

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

Tam Miulkiyet

24 Arahk 2021

31 Aralik 2021

Gayrimenkul Dederleme Raporu

143 - 2021/4310

Bahsayis Mahallesi, Aksaray Caddesi,

Cuha Cicedi Sokak, 153 ada 10,11 ve 12 nolu parseller No:

5,18, 16, 14 ve 12

Catalca / ISTANBUL

Istanbul ili, Catalca Ilcesi, Bahsayis Mahallesi,

153 ada, 10,11,12 parseller (Bkz. Tapu Kayitlarr)

Istanbul Cevre Diizeni Plani kapsaminda, Biyikcekmece
goli Yakin Mesafe Koruma Alani igerisinde kalmaktadir.
(Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 153 ada 10,11 ve 12

parsellerin pazar dedgerinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmigtir. !

153 ADA 10,11 VE 12 NOLU PARSELLERIN TOPLAM

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

11.455.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

13.516.900,-TL

PARSELLER VE UZERLERINDEKI YAPILARIN TOPLAM

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

15.455.000,-TL

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

18.236.900,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidr.

Burak ERTAN
(SPK Lisans Belge No: 408859)

e-imzalidr.

Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401651)

e-imzalidr.

Halil Serta¢ GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
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kinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
fleme Standartlarn (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET 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 :02125053576-77

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
TARIH 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. MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Kiler Holding A.S.

SIRKETIN ADRESI : Emniyet Evleri Mah., Eski Biyiikdere Cad. No:1/1, Kat: 7,
34415 Kagithane /istanbul

TELEFON NO : (0212 456 70 00)

KAYITLI SERMAYE TAVANI  :650.000.000,00,-TL

ODENMIiS SERMAYESI : 650.000.000,00,-TL

KURULUS TARIHi : 05.01.2007
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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 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
dedistirmesinde 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, 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 dedger 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 degeri
tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin 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 kosullar baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla 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
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

10) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

evcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satic
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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 degildir, ¢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 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 degerleme 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 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 kosullar altinda varlklarin el degistirildigi diger
islemler igin 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 varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

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

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, misteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin 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 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 yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
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.
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4BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI  TANIMI VE  RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
4.1.1.TAPU KAYITLARI
153 ADA 10 PARSEL ;
TASINMAZ ID : 18881125
SAHiIBI : Kiler Holding Anonim Sirketi (1/1)
iLi : istanbul
ILCESI : Catalca
MAHALLESI : Bahsayis
MEVKIi : Ayazma
PAFTA NO 01
ADA NO 1153
PARSEL NO : 10
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI :Tarla
ARSA ALANI : 6.819,44 m?
ARSA PAYI :1/1
CiLTNO :7
SAHIFE NO : 638
YEVMIYE NO : 7608
TAPU TARIHi : 08.06.2020
153 ADA 11;
TASINMAZ ID : 18881126
SAHiIBI : Kiler Holding Anonim Sirketi (1/1)
iLi : istanbul
ILCESI : Catalca
MAHALLESI : Bahsayis
MEVKIi : Ayazma
PAFTA NO 01
ADA NO 1153
PARSEL NO :11
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI :Tarla
 ARSA ALANI :1.895,15 m?
‘ ’RSA PAYI :1/1
invest 9
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CiLTNO 27

SAHIFE NO : 639

YEVMIYE NO : 7608

TAPU TARIiHI : 08.06.2020
153 ADA 12 PARSEL

TASINMAZ ID : 18880673

SAHiIBI : Kiler Holding Anonim Sirketi (1/1)

iLi : istanbul

ILCESI : Catalca

MAHALLESI : Bahsayis

MEVKIi : Ayazma

PAFTA NO i1

ADA NO : 153

PARSEL NO 112

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI :Tarla

ARSA ALANI : 6.496,72 m?

ARSA PAYI :1/1

CiLTNO 17

SAHIFE NO : 640

YEVMIYE NO : 7608

TAPU TARIiHI : 08.06.2020

4.2. TAKYIDAT iNCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Midirliigi TAKBIS Portali'ndan temin edilen tasinmazlara ait
Tapu Kaydi Belgeleri'ne gére rapor konusu tasinmazlarin Gzerinde kayith herhangi bri
beyan, ipotek, serh vb. takyidat bilgisi bulunmadigi géralmustur.

Tasinmazlara ait tapu kaydi belgesi ekte sunulmustur.

4.2.1. TAKYIiDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasimazlar Uzerinde kayith Uzerinde kayith herhangi bri beyan, ipotek, serh vb.
takyidat bilgisi bulunmadigr gértlmustur.

4.2.2. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA iLiSKiN GORUS
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ile sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhgi

portféylnde bulunmalarinda herhangi bir sakinca yoktur.

4.3. ILGILI BELEDIYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Catalca Belediyesi Imar Midirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazlarin 15.06.2009 tarihli 1/100.000 6lcekli istanbul Cevre Diizeni Plani
kapsaminda, Bilylkcekmece golu Yakin Mesafe Koruma Alani igerisinde kaldiklari bilgisi
ogrenilmistir. Bolgede hali hazirda plan calisiimalarinin  bulunmadidi ve Kadastro
Madarlaganin bolge genelinde harita sayisallastirma galismasi yaptigi bilgisi sifahen
ogrenilmistir.

ICME-KULLANMA SUYU HAVZALARININ KORUNMASINA DAIR YONETMELIK

Kisa mesafeli koruma alani

MADDE 10 - (1) Kisa mesafeli koruma alani, igme-kullanma suyu temin edilen veya
edilmesi planlanan tabii goél, baraj goli ve gdletlerin, mutlak koruma alani sinirindan
itibaren yatayda 700 metre genisligindeki kara alanidir. S6z konusu alan sinirinin, igme-
kullanma suyu havzasi sinirini asmasi héalinde, kisa mesafeli koruma alani havza sinirinda
son bulur.

(2) Mevcut yapilar aynen korunur. Ancak, insan saglidi ve gevrede telafisi mimkiin
olmayan neticelere yol acabilecek faaliyetlerin gerceklestirildigi tesisler, tehlikeli atik
bertaraf tesisi, tehlikeli madde deposu ve benzeri mevcut yapilar kaldirilir. Yapi insaat
alaninda degisiklik yapmamak ve kullanim amacini degistirmemek sartiyla gerekli bakim
ve onarim yapilabilir. Mevcut yapilardan, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan
lisanslandirilan kurum ve kuruluslarca riskli yapi oldugu tespit edilenler, insaat alaninda
degisiklik yapmamak, kullanim amacini degistirmemek ve (izerinde bulundugu tasinmazlari
ifraz islemine tabi tutmamak sartiyla yikilarak yeniden insa edilebilir. Parsel tevhidi ile yapi
yodunludu, insaat alani ve emsal dederi arttirilamaz.

(3) Koy yerlesik alani ve civan sinirlar igerisinde ve kdy gelisme ihtiyacina yénelik
kdy nifusuna kayith ve kdyde slrekli ikamet edenler igin barinma ihtiyacini karsilamak
amac ile yapilacak yapilar, koyin genel ihtiyaglarina yonelik yapilacak koy konadi,
ibadethane, okul, spor alani, harman yeri, pazar yeri, saglik ocadi, saglk evi, PTT, karakol,
bakkal gibi yapilara ve ifraz uygulamalarina; imar plani veya kdy yerlesme plani yapilmis
ise bu Yonetmeligin yurarlige girdigi tarih itibariyle ylrtrltikteki plan htikimlerine gore;
imar plani veya kdy yerlesme plani yapilmamis ise Plansiz Alanlar Imar Ydénetmeligi
hikUmleri cergevesinde izin verilebilir.

(4) Bu alanda belediye siniri ve belediye muicavir alan sinirlari iginde, bu Yonetmeligin
yurturlige girdigi tarih itibariyla yurarlikteki imar planlan gegerlidir, imar planlarinin
gelisme alanindaki yapilasmamis kisimlarin iptaline ydnelik revizyon yapilir. icme-kullanma

sugu havzasi koruma plani hazirlanincaya kadar bu planlar kapsaminda yogunluk arttirici

B ilik arttinci kullanim degisikligine yonelik imar degisikligi yapilamaz. Ancak 6360
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sayili Kanun cercevesinde kdy statlslinde iken belediye sinirlari igine alinarak mahalle
statlistine gegen kirsal yerlesim alanlarinin mahalle olarak baglandigi tarihteki nifuslarn ve
bu nifuslarin dogal artisi igin ihtiyag duyulan yapilasmaya izin verilebilir.

(5) iskadn disi alanlarda yapilacak yapilara ve ifraz uygulamalarina Plansiz Alanlar
Imar Yoénetmeligi hukumleri cercevesinde izin verilir. Bu alandaki tarim arazileri igin
yapilacak ifraz uygulamalarinda 3/7/2005 tarihli ve 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu hiakimleri esas alinir.

(6) Yeni sanayi tesisi kurulmasina izin verilmez.

(7) Mesire Yerleri Yonetmeligi cergevesinde belirlenmis mesire yerlerine, bu
Yonetmeligin ylrarlide girdigi tarih itibariyle ydrarlikteki imar planlarinda yer alan
rekreasyon alanlarina ve bu alanlarda kapali kisimlarinin toplam alani her parselde 100
metrekareyi gegmemek sartiyla glnubirlik tesislere izin verilebilir. Ylrtrltkteki mesire yeri
gelisim ve yénetim planlan ile imar planlar, bu fikrada glnUbirlik tesisler icin belirlenen
yapilasma sartlarina uygun olarak revize edilir. Gunubirlik turizm tesisleri disinda yeni
turizm tesislerine izin verilmez.

(8) Bu alanda, mevcut yerlesim ve sanayi tesisleri ile bu madde kapsaminda izin
verilen yeni yapilardan kaynaklanan atiksular, kanalizasyon sistemi araciliiyla oncelikli
olarak havza disina, teknik ve ekonomik olarak mimkin olmamasi durumunda orta ve
uzun mesafeli koruma alanlarindaki uygun aritma ile sonlanan atiksu altyapi tesisine verilir.
Ancak, s6z konusu vyapilar; atiksularin kanalizasyon sebekesiyle toplanmasina imkan
verecek yogunlukta dedil ise, Lagim Mecrasi insasi Mimkiin Olmayan Yerlerde Yapilacak
Cukurlara Ait Yonetmelik hikimlerine gore yapilacak sizdirmaz foseptiklerde toplanarak
orta mesafeli koruma alanindaki, uzun mesafeli koruma alanindaki veya havza disindaki
aritma ile sonlanan atiksu altyap! tesisine verilir. Sayet, bunlar mimkin dedilse icme-
kullanma suyu havzasi koruma plani hazirlanincaya kadar mevcut olan yerlesim ve sanayi
tesisleri ile bu madde kapsaminda izin verilen yeni yapilardan kaynaklanan atiksularin
icme-kullanma suyu kaynadinin su kalitesini olumsuz yonde etkilemeyecek seviyede ileri
aritmadan gecirilerek desarjina, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan izin verilebilir.

(9) Bu alanda atik ve artiklarin bosaltilmasina, depolanmasina ve atik bertaraf
tesislerine izin verilmez.

(10) icme suyu projesine ve mevcut yapilarin kanalizasyon sistemlerine ait mecburi
teknik tesisler, 2863 sayili Kanun kapsamina giren uygulamalar ile bu madde kapsaminda
izin verilen yeni yapilarin insasi haricinde hafriyat ve dékim yapilamaz. Bu alanlarda
bulunan terk edilmis maden ocaklarinin dogal yapisinin ikame edilmesi ve dolum sonrasi
adaclandiriimasi amaciyla insaat ve yikinti atiklan ile kanistirlmamis hafriyat topradi
dékimune izin verilebilir.

(11) Mevcut ve yeni acilacak tarim alanlarinda, Gida, Tarrm ve Hayvancilik

Ba a‘nllélnln denetiminde sadece organik tarim faaliyetlerine izin verilir. Gida, Tarim ve

ihk Bakanhdi tarafindan yetki verilmis kontrol ve sertifikasyon kurulusunun
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gorlsleri dodrultusunda organik tarim yapilamayacadinin teknik olarak raporlandidi
durumlarda, Iyi Tarim Uygulamalari Koduna uyulmasi sartiyla tarimsal faaliyetlere izin
verilebilir.

(12) Gida, Tarim ve Hayvancilik Bakanliginin kontroliinde yerlesik halkin zati ihtiyacini
karsilamak amaci ile hayvancilik faaliyetlerine ve kontrolli otlatmaya izin verilebilir.

(13) Yeni akaryakit istasyonlarina, gaz dolum istasyonlarina ve kimyasal madde
depolarina, sivi ve kati yakit depolarina izin verilmez. Mevcut akaryakit istasyonlari ve gaz
dolum istasyonlari TSE'nin ilgili standartlarina uygun hale getirilinceye kadar kapatilir.
Standartlara uygun hale getirilen istasyonlarda akaryakit ve gaz satisi disinda dinlenme
tesisi, oto yikama, bakim, yag dedisimi ve benzeri faaliyetlere izin verilmez.

(14) Mevcut yol glizergahlarinda bakim ve onarim galismalari, su kalitesini ve
miktarini olumsuz etkilemeyecek sekilde yapilabilir. Mevcut karayolu altyapilarinin
korunmasi amaciyla ihtiyag duyulan istinat duvari, menfez gibi sanat yapilari yapilabilir.
Kamu yarari gozetilerek ve ekonomik olarak baska bir alternatifin olmamasi durumunda,
yeni karayollarinin yapimina ve s6z konusu karayolunun erisme kontrollli karayolu olmasi
halinde, bu yol lizerinde yer alan ve ayrilmaz parcasi niteligi tasiyan erisme kontroll(
karayolu hizmet tesislerinin yapimi, bakimi ve isletimine veya islettirilmesine;
karayollarindan kaynaklanan kirliligin icme-kullanma suyu kaynadina ulasmasini
engelleyecek gerekli tedbirlerin alinmasi sartiyla Bakanlik uygun gérisu ile izin verilebilir.
Dinlenme tesisi, servis istasyonu, akaryakit istasyonu ve benzeri tesisler yapilamaz.

(15) Madencilik faaliyetlerine izin verilmez.

4.3.1. SON 3 YIL iCERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmaz 15.06.2009 tasdik tarihli 1/100.000 élcekli istanbul
Cevre Dlzeni Plani kapsaminda yer almakta olup imar durumunun son Ug yil igerisinde

igmemis oldugu sifahen 6grenilmistir.
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4.3.2. BELEDiYE IMAR MUDURLUGU ARSiVI’'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER
Catalca Belediyesi Imar Mudirligi Arsivi'nde yapilan arastirmada tasinmazlara ait
herhangi bir yasal belgeye ulagilamamistir.

4.3.3. YAPI DENETIME ILISKIN BILGILER
Degerleme konusu gayrimenkuller lzerinde yer alan yapilara ait herhangi bir yapi

ruhsati bulunmamaktadir. Bu nedenle yapi denetim hizmerine tabii degildir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller lzerinde yer alan yapilara ait herhangi bir yapi

ruhsati bulunmamaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan gayrimenkullere ait herhangi bir yapi
ruhsati bulunmamaktadir.
Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféoylinde bulunmasinda herhangi

bir sakinca yoktur.
4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son g yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde son ¢ yilhik déonemde tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi

bir alim-satim islemi gérialmustar.

4.4.2. HUKUKi DURUM iNCELEMESI

i
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4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILiSKiN BiLGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi Sézlesmesi, Kat Karsiligi
insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Catalca Ilcesi, Bahsayis Mahallesi,
Aksaray Caddesi Gizerinde konumlu olan 153 ada 10,11 ve 12 nolu parsellerdir.

o it

Tasinmazin yakin cevresinde orta ve Ust gelir gruplar tarafindan mesken olarak
kullanilan giftlik evleri, alt gelir grubu tarafindan kullanilan 1-2 katli kéy evleri ve ¢ok sayida
bos parsel bulunmaktadir.

Catalca Yolu Caddesi ve Tem Otoyoluna yakin konumda yer alan tasinmazlar ulasim
imkanlarinin kolayhgi, tamamlanmis altyapi olanaklarina sahiptir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Hazerfen Havalimanina 950 m, Catalca Yolu Caddesine
3,50 km, Tem Otoyolu Catalca Kavsadina 4,50 km, Catalca Merkeze 10 km mesafededir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

YAPI TARZI Betonarme
INSAAT NizAMI Ayrik
YAPININ YASI ~

KAT ADEDI 1,2,3 kath 2
KULLANIM ALANI s
(Yasal / Mevcut) -/ 1.634 m=
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Var

ISITMA SISTEMI Dogalgaz
SOGUTMA SISTEMI Klima
ASANSOR Yok
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Yok
TELEFON TESISATI Mevcut
YANGIN SISTEMI Yok

YANGIN MERDIVENI Yok

OTOPARK
SATILABILIRLIK

Acik otopark alani bulunmaktadir.

Satilabilir

e Rapora konu tasinmazlar 153 ada 10,11 ve 12 parseller numaral tarla vasifl
tasinmazlardir.

e Parseller Uzerinde konut, mistemilat ve ahir olarak kullanilan yapilar yer
almaktadir.

e Parseller arasinda hali hazirda sinir, git, duvar vb. ayrici bélmeler bulunmamakta
olup, bir arada kullanilmaktadir.

e Parsellerin etrafi betonarme duvar ile gevrilidir.

e Aksaray Caddesi Gizerinden 153 ada 10 parsele, Cinarlar Sokak lzerinden 153 ada
12 parsele olacak sekilde toplam 2 adet giris bulunmaktadir.

e Catalca Belediyesi imar Arsivinde parseller lizerinde yer alan yapilara ait herhangi
bir ruhsat, proje, yapi kayit belgesi vb. yasal evrak goérilememis olup, parseller
Uzerinde yer alan kullanimlari asagida detaylandiriimistir.

153 ada 10 parsel;

e 153 ada 10 parsel 6.819,44 m2 kullanim alanina sahiptir. Parsel geometrik olarak
yamuk seklindedir. Batida Aksaray Caddesine 51 m, kuzeydoguda Cuha Cicegi
Sokaga 63 m cepheli olup, diger yonlerden komsu parsele cephelidir. Parsel

topografik olarak edimsiz olup altyapi unsurlari tamdir.

d& 10,11 ve 12 parseller iizerinde yer alan mevcut tiim kapali alanlar1 olusturmaktadir.
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e Parselin kuzey ucunda bodrum, zemin ve normal kattan olusan 3 katl, konut ve
yemekhane amacli kullanilan, glineydogu ucunda zemin ve normal kattan olusan 2
kath konut amach kullanilan yapilar ile parsel igerisinde, ylizme havuzu, kameriye,
sls havuzu, gocuk oyun alani ve agik yesil alanlar yer almaktadir. Ayrica parsele
bati cephesinde Aksaray Caddesi lizerinden arag ve yaya girisi bulunmaktadir.

e Parselin kuzey ucunda yer alan villa 3 ayri kisma ayrilmis olup, her bir kisim konut
olarak kullanilmaktadir. Bodrum kati brit 95 m2 alanh, depo; zemin kati briit 250
m2 kullanim alanh, konut alani ve yemekhane, normal kati brit 303 m?2 kullanim
alanh konut alani ve villa éninde brit 140 m2 alanli tek kath oturma alani
bulunmakta olup toplam brit 788 m2 kullanim alanhdir. Orta ve sag tarafta yer
alan villa zemin katta giris, hol, oda, mutfak, banyo ve WC; normal katta hol, 4
adet oda ve banyo hacimlerinden olugsmaktadir. Sol késede yer alan villanin zemin
kati yemekhane, Ust kati konut olarak kullanilmakta olup igerisinde girilememistir.

e Parselin glineydogu kisminda 153 ada 11 parselin sinirinda yer alan villa 2 kath
olup, 2 adet konut yer almaktadir. Zemin kat briit 215 m2 kullanim alanli, normal
kati brit 226 m2 kullanim alanli olup toplam brit 441 m2 kullanim alanhdir.
Villalarin her biri benzer mimari ve ic mekan ozelliklerine sahiptir. Zemin katta giris,
salon, mutfak nisi, 2 adet oda, WC ve banyo hacimleri; normal katta hol, 3 adet
oda, WC, banyo ve balkon hacimlerinden olusmaktadir.

e Villalarin her biri benzer ic mekan 6zelliklerine sahiptir. Giris, antre, hol ve mutfak
hacimleri zeminleri seramik kaplama, duvarlar saten boyali, tavanlar spot
aydinlatmali asma tavan seklindedir.

e Salon ve odalarda zeminler laminant parke, duvarlar saten boyali, tavanlar spot
aydinlatmali asma tavan seklindedir. Banyo, ebeveyn banyosu ve WC hacimlerinin
zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlar spot aydinlatmali asma tavan seklindedir.
Mutfak dolaplari membran kaplama mdf, tezgdhi policordur. Banyolarda dolapli
lavabo, klozet ve kabinli dus teknesi, ebeveyn banyosunda lavabo ve dusyeri,
WC'de lavabo ve helatasi bulunmaktadir. Pencere dogramalarn PVC" den mamul ve
cift camhdir. Villa giris kapilarn celik, ic kapilari ise amerikan panel kapidir. Binalarin
dis cepheleri amerikan siding dis cephe malzemesi ile kaplidir.

153 ada 11 parsel;

e 153 ada 11 parsel 1.895,15 m2 kullanim alanina sahiptir. Parsel geometrik olarak
dikdortgen seklindedir. Batida Aksaray Caddesine 15 m, kuzeydoguda Cuha Cigegi
Sokaga 15,60 m cepheli olup, diger yonlerden komsu parsele cephelidir. Parsel
topografik olarak edimsiz olup altyapi unsurlari tamdir.

e Parsel Gzerinde kuzeydogu kisimda bir kismi 153 ada 12 parsele tasan 2 kath
mustemilat olarak kullanilan yapi ile muhtelif sayida meyve ve slis adaglari yer

almaktadir.
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e Mistemilatin zemin kati briit 70 m2 + 20 m2 kémdrlik kullanim alanh, normal kati
brit 77 m2 kullanim alanl olacak sekilde toplam brit 147 m2 + 20 m2 kdmurlik
kullanim alanlidir.

e Parsel lizerinde yer alan bu yapinin galisanlar tarafinda konut amach kullanildigi
bilgisi alinmis olup igerisine girilememistir.

153 ada 12 Parsel;
e 153 ada 12 parsel 6.496,72 m2 kullanim alanina sahiptir. Parsel geometrik olarak

yamuk seklindedir. Batida Aksaray Caddesine 58 m, kuzeydoguda Cuha Cicedi
Sokaga 42 m, glineyde Cinarlar Sokaga 127 m cepheli olup, diger yénlerden komsu
parsele cephelidir. Parsel topografik olarak egimsiz olup altyap! unsurlar tamdir.
Ayrica parsele glineydodgu cephesinde Cinarlar Sokak (zerinden arag ve yaya girisi
bulunmakta olup bu kisimda agik otopark alani bulunmaktadir.

e Parselin kuzey ucunda 153 ada 11 parsel ile ortak kullanilan mistemilat binasi yer
almakta olup, bu yapiya ait bilgiler 153 da 11 parsel agiklamasinda yer almaktadir.

e Parselin orta kisminda basketbol sahasi, gliney ucunda tek katl brit 175 m2 ala
sahip ahir yapisi ve kuzeybati ucunda tek kath 120 m2 alana sahip cgalisanlar
tarafindan kullanilan mistemilat yapisi ile muhtelif sayida meyve ve sls agdaglar

ve ekili alanlar yer almaktadir.

5.3. DEGERLEME ISLEMIiNi 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 Standartlan (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
kullanimdir.” seklindedir.

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

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gérilen 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, varligin alternatif kullanima

donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi

lin (zerinde yeterli bir getiri Uretip Gretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.
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Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut AVM

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu goéris ve kanaatindeyiz.

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 sektdériinde blyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlar
hizla yukarn gekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir slrece girmistir. 2007 yilinda Tlrkiye 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 dislnllen 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 sektdr ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamustir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
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 sektoérl 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 yodenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin sirekli arttigi bir donem
olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide

Blar baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki daralma ve diger
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jeopolitik gelismeler i1siginda Tirkiye ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul diizeyde olmasi en etken faktér olmak
Uzere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir dnceki yila gére daha ylksek sayida
gergeklesmistir.

Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stodu ile birlikte 2018 yili
basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektdriinde
daralmaya yol agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin cok altinda
baslamis ve yatayda seyretmistir.

2019 yili ve 2020 yili ilk geyredi de da 2018 yili boyunca stiren daralmanin devam
ettigi bir donem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. cgeyrekleri ise 6zellikle Haziran ve
Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle
talep gordiigu ve hatta piyasada olusan yliksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis
yasandidi bir donem 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
dusitndlebilir. 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 dustk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi
gorilmusse de 2020 yilinin kalan déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyreginde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise ddviz kurunda yasanan artislarin ingaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte
gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin U(zerinde artis gosterdigi
gorilmustir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa slirede %60-70'lere varan
artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya
baslanmistir.

Gayrimenkul fiyatlarindaki piyasa normallerinin lzerinde yasanan bu artislarla birlikte
2022 ilk ceyredinde daha cok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirimailarin gayrimenkdl

portfoyl edinmeye calisacagi bir donem olacadi 6ngorilmektedir.

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 Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle

k. mevcut ve gelecekteki yatirrmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
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e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tGzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,
¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destegi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

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

6.3. BOLGE ANALIZi

6.3.1. ISTANBUL iLI
istanbul, 42° K, 29° D

Dl #F‘ koordinatlarinda yer alr. Istanbul
@ Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde  Tarkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur. Istanbul, batida Avrupa

i yakasi ve doduda Asya yakasl olmak
. Uzere iki kita dzerinde kurulu tek
metropoldur.

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, 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

yaka.smda; %35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a

is, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.
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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. CATALCA iLCESI

Istanbul'un Avrupa yakasinda, bati sinirlarindaki ilcesidir. Hem Marmara'ya, hem de
Karadeniz'e kiyisi vardir. Ilgenin yizélgimiu 1.715 km?2'dir. Bu yizdlgimin buyik bir
codunlugu ormanlarla kaplidir. Sahil uzunlugu 135 km.dir. Il merkezine uzakligi ise 55
km.dir. Gilneyde Blylikcekmece'ye, batida ise Silivri'ye ve Tekirdag iline komsudur.
Dogudaki komsulari, Avcilar, Kiglkgekmece ilgeleri ile Gaziosmanpasa'dir. Yizolgimu
itibariyla Istanbul'un en buyik ilcesidir.

Ilcenin Karadeniz kiyisinda Kuzey kesiminde Istranca daglan nin devami olan
ormanlarla kapli yikseltiler yer alir. Bunlarin Giineyinde verimli ovalar baslar. Istanbul un
icme suyu ilge sinirlan icindeki Terkoz go6lli ve Blylikgekmece baraj golinden saglanir.
Istranca deresi basta olmak lzere Terkoz géliine su tasiyan birgok irili ufakl dere vardir.
Kent Gliney batisinda 330 metreye kadar ylikselen ve Istranca dadlarinin devami olan
tepelerin ova ile birlestigi alanda kurulmustur Onceleri sancak ve vilayet iken 1926 yilinda
Catalca Vilayeti kaldirilmis ve ilce olarak Istanbul'a baglanmistir.

Ekonomisi hayvancilik, tarim ve sanayiye dayal olan Catalca'da tarim alanlarinda en
fazla ekilen Grlin aygicedidir. Bunun disinda arpa, kavun, karpuz ve gesitli sebzeler Uretilir.
Ilce tereyadi, peynir ve yodurt gibi hayvansal gidalarla da taninir. istanbul-Trakya Serbest
Bolgesi Catalca'da yer almaktadir. Ilcede 100 megawatt giiciinde 30 adet riizgar tirbinli
elektrik santrali ve 6nemli miktarda grafit gikarilan tas ocaklari bulunur. Tekstil tretimi de
ilce ekonomisinde 6nemli yer tutar. Harput Tekstil, Dinya Tekstil, Akdas Tekstil ve gesitli

gumrikli depolama alanlan Catalca'nin 6nde gelen isletmeleri arasindadir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Ulasim imkanlarinin kolaylidi,
e Asfalt yol Gizerinde yer almalar,
e Tamamlanmig altyapi,
e Ana ulasim yollarina yakin olmasi,
e Genis kullanim alani ve bahge alanina sahip olmasi,
e Parseller igerisinde peyzaji yapilmis alanlar, yizme havuzu, siis havuzu, spor
alani ve hobi bahgesi alanlarinin bulunmasi.
Olumsuz etkenler:

e Parseller lizerinde yer alan yapilara ait herhangi bir resmi kayitin bulunmamasi,

e 1/5000 ve 1/1000 6lgekli planlarinin bulunmamasi,

Kisa mesafeli havza koruma alaninda yer almalari,
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e 153 ada 11 parselin cadde cephesinin diger parsellere gére daha dar olmasi,

e Gayrimenkul piyasasindaki durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu taginmazla ayni

veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

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

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bdlgede Konumlu Olan Satihk Arsa Emsalleri;

1.

Dedgerleme konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede Cuha Cicedi Sokaga cepheli
konumda yer alan 5.848,47 m2 alana sahip, 153 ada 18 parsel numarali tarlanin
460 m2 alanh hissesi 460.000,-TL bedelle satiliktir. (1.000,-TL/m2) (Emlak Ofisi / O
539 685 71 01) Emsal tasinmaz sokak cepheli olmasi ve hisseli olmasi nedeni ile
konu tasinmazlara gére dezavantajli, olarak dederlendirilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede, daha kuzey tarafta ve hali hazirda
kadastral yola cephesi olmayan, 62.200 m2 alana sahip, 121 ada 2 parsel numarali
tarlanin 300 m2 alanh hissesi 200.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz hali
hazirda yolu olmamasi ve hisseli olmasi nedeni ile birim dezavantajli olarak
degerlendirilmistir. (667,-TL/m?2) (Emlak Ofisi / 0 506 548 52 95)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Cicektepe Sokaga cepheli konumlu,
3.837,93 m2 alana sahip olan, 102 ada 5 parsel numarali tarlanin 137 m2 alanh
hissesi 125.000,-TL bedelle satiliktir. (912,-TL/m2) (Emlak Ofisi /0 545 549 13 13)
Emsal tasinmaz sokak cepheli olmasi ve hisseli olmasi nedeni ile konu tagsinmazlara
gore dezavantajli, olarak degerlendirilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Aksaray Caddesine cepheli konumda
yer alan 1.354.15 m?2 alana sahip, 152 ada 7 parsel numarali tek tapulu tarla yakin
zaman 6nce 1.350.000,-TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (996,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi / 0 546 549 13 13)

Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede Aksaray Caddesine cepheli konumda
yer alan 1.360 m2 alana sahip, 152 ada 1 parsel numarali tek tapulu tarla yakin
zaman once 1.400.000,-TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir. (1.029,-TL/m?2) (Emlak
Ofisi / 0 0 545 549 13 13)

Tasinmazlarin yer aldigi bdlgede emlakgilik isi ile ugrasan yetkililer ile yapilan

gorismede tasinmazlarin yer aldigi kismin kdy ici olarak adi gecen bélgede yer almasi ve

cgiftliklerin yer aldigi bolge ve asfalt yola cepheli olmalari nedeni ile bolgede beyan edilen
b

er alanh tarlalardan yliksek serefiyeye sahip olabilecedi ve bilgisi alinmistir.

jonun yakin zamanda sayisallastirma iglemi icin bolgeye gelip Glglimler yapmasi
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bélge halki ve maliklerde imar gelecek algisi yaratmasi acgisindan bazi mal sahiplerinin
yuksek birim bedeller Gzerinden parsellerini satisa sunduklar ancak hali hazirda plan

calismasinin olmadidi bilgisi ainmistir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasim kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir 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 buglinkii degere indirgenmesine

daganmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
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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 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 yapmayacadi 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.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde, parsellerin
dederlemesi icin pazar yaklasimi, parseller (zerinde yer alan ruhsatsiz yapilar igin

maliyet yaklasimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERIi 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)

Bu yontemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim &zelliklerine sahip satilik veya kiralik

gayrimenkul bulunamadigindan bu yontemin kullaniimasi mimkin olmamistir.

8.2. 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.

Bu yéntemde asadidaki bilesenler? dikkate alinmstir.

a. Parsellerin degeri

b. Parseller lzerindeki ingai yatirimlarin degeri

F7
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8.2.1.PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin deger tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu yontemde,
yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar
degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim degeri belirlenmektedir.

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

Parselin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gbére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir.
Dederlendirme kriterleri ise gok kotli, kotl, koti-orta, orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak
belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar sunulmus olup ayrica
blylkluk bazindaki degerlendirmeler 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 Kiigiik -%20 - (-% 11)
Cok yi Gok Kiiguk - % 20 Uzeri

Parsellerin pazar dederinin tespitine iliskin karsilastirma analizi asadidaki sekilde

yapimistir.
Emsal No 1 2 3 4 5
Yiizélguimii Biiyuliigii (m?) 460 300 137 1.354 1.360
istenen Fiyat (TL) 460.000 200.000 125.000 1.350.000 1.400.000
Pazarhkl Fiyat (TL) 400.000 175.000 110.000 1.350.000 1.400.000
Birim Deger (TL/m?) 870 583 803 997 1.029
Konum Diizeltmesi (%) 20% 50% 30% 0% 0%
Alan Diizeltmesi (%) -30% -30% -40% -25% -25%
Hisseli Diizeltmesi (%) 5% 5% 5% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -5% 25% -5% -25% -25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 826 729 763 748 772
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 768

Emsaller tasinmazlardan 153 ada 10 ve 12 parsellere gore serefiyelendirilmistir.
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Yapilan piyasa arastirmalar ve analizler sonrasinda konu tasinmazlarin konumlar ve

yuzoélgimit bayuklikleri

ile bolgenin genel yapisi dikkate alinarak birim dederinin

768,-TL/m2 olacagi yani sira tasinmazlardan 153 ada 11 parsel numaral tarlanin cadde

cephesinin dar olmasi ve geometrik sekli nedeni ile diger tasinmazlara gore birim dedgeri

yaklasik %15-20 distk olacadi kanaatiyle 650,~-TL/m2 olacadi kanaatine varilmis ve

tasinmazlarin yasal durum dederleri asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

8.2.2.INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Ada ve Parsel No Yiizolglimii (m?) m? Birim Degeri (TL) Degeri (TL)
153/10 6.819,44 768 5.235.000
153/11 1.895,15 650 1.230.000
153/12 6.496,72 768 4.990.000

TOPLAM 11.455.000

Insai yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kadn havi satisa / devire

esas rayig tutarlan), binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir fiziksel durumu

dikkate alinarak mevcut durum igin belirlenmistir.

Parseller lizerinde yer alan yapilar icin hazirlanan maliyet tablosunda konut yapilari,

mustemilat yapilar ile ahir ve kdmiurlik yapilan kendi aralarinda siniflandirilarak toplam

kapali alanlarn lzerinden dederlendirilmis ve asadidaki tabloda sunulmustur.

MEVCUT YAPILAR ALAN | BIRIM FIYAT | TOPLAM DEGER
Bina adi ingaat tarzi

Konut Yapilari Betonarme 1.229,00 m? | 2.250TL/m? 2.765.000 TL
Mistmilat Yapilari Betonarme 267,00 m? | 1.250TL/m? 333.750 TL
Ahir ve Kémurlik Betonarme 195,00 m? 500TL/m? 100.000 TL
\C()sz;tlamtgﬁ(zrllle\r/nlse.su Saha Betonu, Serefiye, i ) 801.250 TL
TOPLAM YASAL YAPI MALIYETI 1.691,00 m2 4.000.000 TL

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme silireci ve emsal analizinden hareketle rapora

konu parselin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylUzolgimi blylkliglu (arsa payi) ile

carpilarak pazar dederleri hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde

hesaplanan insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin toplam dederi hesaplanmistir.

Tasinmazlarin yasal durum dederinin takdirinde tarla dederlerine itibar edilmis olup
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Tasinmazlarin hesaplanan yasal ve mevcut durum dederleri toplamlari asadida tablo

halinde verilmistir.

YASAL DURUM DEGERI (TL) MEVCUT DURUM DEGERI (TL)
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI 11.455.000 11.455.000
BINA / INSAI YATIRIM DEGERI - 4.000.000
TOPLAM 11.455.000 15.455.000

8.3. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yénteme gore ulasilan toplam mevcut durum pazar dederi asadida tablo
halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER

Maliyet Yaklasimi 15.455.000 TL

Farkli yontemlerle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3’te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasI degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin
birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi! da goéz dniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte
olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amacliyla birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorulip kullanilabilir.
Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz

edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma stirecinin degerlemeyi

klestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” Denilmektedir.
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Buna gore, Gelir Yaklagimi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glndmuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde
gelistirici kar da yer almaktadir.

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 tutarli bir denge tasimasindan hareketle nihai deder olarak mevcut pazarda
arsa nitelikli gayrimenkuller igin pazar yaklasimi; mevcut pazarda kira getirisi ile ifade
edilen ekonomik buyikliglne sahip AVM ve dider unsurlar igin ise gelir yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin yasal durum durum toplam Pazar dederi

11.455.000,-TL, mevcut durum toplam pazar dederi 15.455.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.3.1. BOS ARAZi VE GELISTiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.3.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.3.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Tasinmazlarin misterek ya da béltinmus kisimlari bulunmamaktadir.
8.3.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

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

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller icin, sirketimiz tarafindan son Uc
yil icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

¥
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen parsellerin yerinde vyapilan incelemelerinde
konumuna, arsasinin yizolgimia blylkligline, imar durumlarina, parseller lzerinde yer
alan yapilarin toplam kullanim alan buyukliklerine, fiziksel 6zelliklerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam

degeri asadidaki tabloda sunulmustur.

153 ADA 10,11 VE 12 NOLU PARSELLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 11.455.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 13.516.900,-TL
PARSELLER VE UZERLERINDEKI YAPILARIN TOPLAM
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 15.455.000,-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 18.236.900,-TL

Bulunduklari bdlge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklar g6z
dniinde bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

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

KDV orani tim gayrimenkuller igin %18 kabul edilmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2021

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2021)

11.BOLUM GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI

Rapor konusu gayrimenkuliin iizerindeki yapilarin ruhsatsiz olmalan
sebebiyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatirim ortakhg: portfoyiinde “"ARSA"” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danigmanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Burak ERTAN Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
& (Lisans No: 408859) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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Bu belge 5070 sawil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmizin
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153 ADA 10 PARSEL ViLLA
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153 ADA 10 PARSEL VILLA ZEMIN KAT
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Bu belge 5070 sawil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmizin

153 ADA 10 PARSEL VILLA 1. KAT
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Bu belge 5070 sayh Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmugti

153 ADA 10 PARSEL ViLLA 1. KAT

N 4
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153 ADA 10 PARSEL ViLLA ZEMIN KAT YEMEKHANE

N 4
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Bu belge 5070 sayh Elektronik Imza Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmugti

153 ADA 10 PARSEL ViLLA OTURMA ALANI
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin

153 ADA 11 PARSEL ViLLA
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Bu belge 5070 say Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustin
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ADI-SOYADI : BURAK ERTAN

IKAMETGAH ADRESI : Kavakli Mahallesi, Istanbul Caddesi, Orkide
Apartmani, No: 30, Daire: 13 Beylikdiizii/
ISTANBUL

OGRENIM DURUMU (Ayrmtili)
e 2012, Bartin Universitesi, Orman Fakiiltesi, Peyzaj Mimarhigi, Bartin

MESLEGI VE GOREV UNVANI : Peyzaj Mimar1 / Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

T.C. KIMLIK/PASAPORT NUMARASI : 35282332648

DAHA ONCE CALISTIGI iISYERLERI

Kurulusun Unvam Giris-Ayrihis Tarihi Gorev Unvam

1 | Denge Gayrimenkul Degerleme Degerleme
11.02.2013 - 23.12.2014 | 4y mant / Céziim

Ortagi

2 | Asal Gayrimenkul Degerleme ve 06.01.2015- 24.04.2016

Degerleme
Damigsmanlik A.S.

Uzmant / Eksper

Invest Gayrimenkul Degerleme ve

14.03.2018 — Hal Degerleme
Danismanlik A.S. 03.2018 — Halen g

Uzmant / Eksper

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Gorev Unvam
Unvam
Denge Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme
Uzmani / Coziim
Ortagi
Asal Gayrimenkul Degerleme ve Gayrimenkul Degerleme
Damsmanlik A.S. Uzmani / Eksper

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitimin Siiresi Egitimin Adi Sertifika
2018 SPK Lisans :
408859
CALISAN, YONETICI, ORTAK, DENETCI VEYA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGU KURULUSLAR
Baslangig Sirket Adv/Yeri Faaliyet Pozisyon iligki Y%
Yil/Ay Konusu Tiirii Ortakhk
14.03.2018 Invest Gayrimenkul Calisan -
Gayrimenkul Degerleme ve
Degerleme ve Danigsmanhk
Damsmanhk A.S./
Baheelievler -
ISTANBUL

51



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

WS

Sarmuye Mo

Tarih : 13.03.2018

Sermave Pivasasi Kurulu'mun “Sermave Piyvasasmda

Burak ERTAN

A G

Levent HANLIOGLL
LISANSLAMA VE SICIL MUDDRD

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Gavrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

Mo : 408859

Faalivette Bulunanlar lgin

Y

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDLR
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ADI-S0Y ADI : HALIL SERTAC GUNDOGDU
TKAMETGAH ADRESH + Adnon Kabveer Malallesi, l!i;nl.'q..:: Caddest,
Mo, [T

Beylikiliris - ISTANBLUL,

OCRENIM DURUMU (Avrmiih)

o Tebudal Indabs okl — Tebandag [ 1988 - 1991

* Tekirdag Momuk Kemal Lises, Tuklp.lrli: o bR Bl

* Yl Tekmik Universilesi - Jenderi ve Fotogramelri Mithendishigi | 1995 - 2003
MESLEGI VE GOREY UNVANI = Jeoders ve Fotogmmetn Mithendisi ¢ Sonemiba
. o Deperleme U
T KIMLIK/PASAPORT NUMARASL: 176672 14242
VERGE KIiMLIK MUMARASL -
ORTAKLIK PAY R

DAHA ONCE CALISTIGCH ISYERLERI

Rurlusun Uy ani Cilrlg=A vy Tanilil Calbrey Umyvian
T R T R S -5 T
Sahes slctmes | 1 D givleiig b OLOR 3001 — 102011 ]'.]'l.-l_]:~=.|'|rr'|.i¢- .
Ll Flespaen
2- | Loms Gayrimenkul Degerleme ve ' F | Peaetiome
Drnmnndik & % 20012006 - 2802 2011 1:,?;11, ! Eksper
i- | Eskadii Gayrimenkoul — FM ' | Gavrimenkl
[huagmanlik 07 2003 - 69,07, 2004 I,ZI.'||_:||$||'|,.1|:|
et |
Eleminm
VERILEN ONCER] DEGERLEME HIZMETLERIMNE ILISKIN BILGILER
D fenne Hiemaetl Verlen Isbemm enbn Dugerbemie K Gisrey Unviam
Lnvam
Salus igletrmesi (50 Degerleme) . Ciaviimsenkn] | Dhferbeme
| | Uameant / Elisper
Loz Cavremenku] Degerlerms ve Ciayrusenkul [rederbene
Dhmismanlik A, Ll © ERsper

DEGERLEME [LE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Vil E gitimin Saresi Egitimin Ada Sertifika

CALISAN, VONETICI, ORTAK, DENETCH VEVA KURUCU KONUMUNDA
BULUNDUGE hURULUSLAR

Basbamgig Wil Ay | Sicker AdiYerd Faaliyvi Prisvon [liski L
Kimnsn Tikrid Orinkik
2000700 Invesi Chayrimsenkul Calesan — Yoneiwen | 40.9]
Ciayrumenkul eforkoanc ve (hiak - kumucu
Deferlome ve Dranismanhk

Danasmandik A5
ISTANBUL
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S MUHAMMED MUSTAFA YU KSEL
: ]:Iut»u.u.pap Mah., Nabizade Sokak, No. 1714
Kadikiy 7 ISTANELL

ADI-SOYADI
TRAMETGAH ADRES]

OGRENIM DURUMU (Avrmiil) 1

9% — 1992, Yok Eskivapan [Tkokulu Ankara

1992 - 1934, Vakaflar Ilkokuly, Ankara

1994 — 1997, Batikent [kigretm Okl Ankara

L9aT — 1909, Ankar Lisesi, Ankars

PO - 200, Selpuk Universitess, TRMYO, Harita Kslastro, Komya

2002 — 2007, Yildiz Telnik Universitesi, Insaal Faknliesi, Horim Miherdislagi, lstnkol
ESLEGI VE GOREY LY AN s Jeidess ve Fotogrametn Mithendas) | Sonmmlu

Diegerleme i

T.O KIMLIKPASAPORT NUMARASL : J0439105624
VERGH KIMLIK NUMARASL ‘-

L L

b

ORTAKLIK PAYI S R

DAHA ONCE CALISTICT ISYERLERI

kaurilusun Unvans Celrds-Avrilis Tarild Ceibrey Lmviai
I- | Sahes isletmest | Tafs Gavrimenkul [Tos052001 - 02 102011 | Degerleme
| Degerlame) _ | Uemam | Fksper

Ea Lehes Cinyromeeniul I.I-.:F;arel.urnu e

| Damgmanlak A%

3 | Al bosaot Yapi Tashbioe Lisited
| Sirketi

4= | Dspenp Inset Lomibed Sicketi

IT07.2005 - 30032010 ﬂ"’ﬁ""“‘”": -
LA KL H S| I il

O CkE 2004 - 300 20k | Harvde Lekmken

105 202 — R0 22

13.06,2003 — 25,00 2pp3 | T Tekniken

VERILEN ONCER] DEGERLEME HIZMIETLERINE ILISKIN BILGILER

Deperleme Hizmeti Verilen Dsleimenin Degerieme konusn Garey Unvim
Unvam
Snhas Isbetmesi | Tafn Gayrimendul | Gayrameentl | Thegerkeme
egerdeme) ot | Lliman / Eksper
Loibas CGayrmrenkul Deferlems ve Craryrinsenbol [hegerieme

Damngeanlak A 5. LI Exissm l'kb]".‘r

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yl Edbtimain Siresi Editinain Adla Sertifika

CALISAN, VONETICEL ORTAK, DENETCI VEYA KURLCU KONUMUNDA
LELY Ii.lj'."-iﬂlll:il.' KURULUSLAR

Biuslangie Yil'Ay | Sirket AduYeri Fualivet Porisyon |liski s
Koz Tikrid Orraklik
2oL1o Iwvest Gaynmsenkul | Gayoosenkoud Calusn ~ Yiaeter | 5900
Degerlome ve Degerlense ve | — Ortak — Kumiew
Damgmanik A5 Dmrusmunlik
ISTANBLUL
ehhh
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{poUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihie2. 032020 Beige Moo 2018-01.3124

Sayin Burak ERTAN
(T.C. Kimlix Mo: 35282332548 - Lisans No: 408869 |

Sermiaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanmndak
tecriibenin kontroline Fiskin belifenan (ke ve asasiar cargavesinds
“Sorumiu Degerieme Uzmam™ cimak igin aranan § (beg) villlk mesieki tecrube
sartin sadladidimiz tespit edilmistir,

__.r’:_.l _,.-"'""-'-'_._:-D\l
(U
S | i
Doruk KARSGI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Badge Tarihiz 27.11.201% Gelge No: 207901, 2396
Sayin Halil Sertag GUNDOGDU

IT.C. Wik Mo 1TBET 214242 - Lisans Moo 401865 |

Sermaye Pivasas) Kurulu tarafindan gayrimensul dedereme alamndaki
tecriibamn kontraline iligkin belidenan ilke ve ezsaslar cergavesinds
“Sorumiu Degerleme Uzman ™ cimak igin aranan 5 (besg) yillik meskeki tecriibe
sartim sagladgimz tespit edilmistic

(i

Doruk KARS Encan AYDDGDU
Genel Sekreter Bagkan
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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
74 G

/
Draruk KARSI Encan AYDOGDL
Genel Sekreter Bagkan
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