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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri:VII[, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ile 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” hiiktimleri ve “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” baslhkli
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karari dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun

olarak hazirlanmstir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler

cercevesinde dogrudur.
e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
o Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuc¢lardan olusmaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla alakali hi¢cbir 6nyargimiz

bulunmamaktadir.
e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.
o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin/¢alismanin yeri ve turi

konusunda daha énceden deneyimi vardir.
o Degerleme Uzmani/Uzmanlari, bolgeyi kisisel olarak denetlemistir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmamaistir.

e (Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlarina uygun olarak raporlanmistir.
o Degerleme konusu tasinmaz 25.10.2019 tarihinde incelenmistir.

 Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Tayfun OZPAK yonetiminde ve Degerleme Uzmani

Berkay OKCUOGLU kontroliinde Degerleme Uzmani Pelin KUCUKCAKIL tarafindan hazirlanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr
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Deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Analizi Yéntemi” ve “Nakit
Akimlar Analizi” kullanilmistir.
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2. DEGERLEME TEKNiKLERi

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deger kavramlari, tiim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan
esdeger bir 6neme sahip olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir
sekilde ifade edilmesidir.

2.1.  Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi
noktay1 temsil eder. Deger ise satin alinmak {izere pazara sunulan bir mal veya hizmet i¢in alic1 ve
saticinin anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti yaratmak veya liretmek i¢in gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satis1 veya degis tokusu ile
iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin liretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Mulkiin sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri,
tasfiye memurlar1 veya kayyumlari ya da normalin tistiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel acidan
esit ve gecerli sebeplerle ayni miilke farkl degerler atfedebilirler.

2.2.  Pazar ve Pazar Dis1 Esasli Deger

En temel seviyede, deger, herhangi bir lirtin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve siirdiirtlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giiclidiir.

e Pazar Degeri, miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, miilkiin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz
ontline alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e Pazar Degeri'ni tahmin etmek i¢in Degerleme Uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi
veya en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, pazardaki bulgulara gére miilkiin mevcut
kullanimi olabilecegi gibi baska alternatif kullanimlar da olabilir.

Pazar Degerini tahmin etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasim1 ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadr.

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik
piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de
dikkate alinarak karsilastirilir.

2.2.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle
net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
Ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akis ile
degere ulasilacagi kabul edilir.

2.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miilkiin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarar1 saglayacak
baska bir miilkiin insa edebilecegi olasilig1 dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin
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maliyetinin degerlemesi yapilan miilk i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6l¢iide astig1 durumlarda eski
ve daha az fonksiyonel miilkler i¢cin amortismani da igerir.

Sonugc olarak;

Tiim Pazar Degeri dlciim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas
alinip, dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e Emsal Kkarsilastirmalar1 veya diger pazar Kkarsilastirmalari, pazardaki go6zlemlerden
kaynaklanmaldir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit
akislarini ve piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almahdir.
e insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esash tahminleri
uizerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.
Miilkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem goérecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim
veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her
biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem
genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti i¢in tiim yontemleri dikkate alarak hangi yontem yada
yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

3. SEKTOR ANALIZI
3.1. Temel Ekonomik ve Demografik Veriler

Tiirkiye Gayrimenkul Sektori 2019 ikinci ceyrek raporuna gore, Gayrisafi yurt i¢i hasila 2019 yil ilk
ceyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve
finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte goriilen yavaslamanin biiyiimeyi daraltici etkisi
2019 ilk ¢eyreginde devam etmistir. Ote yandan, finansal piyasalarin ilk ¢eyrekte dengelenmesi, kur
oynakliginin gerilemesi ve o6zellikle ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir
toparlanma gergeklesmistir. Bu donemde hane halk: tiiketimi ve yatirimlarda siiregelen gerileme,
kamu harcamalar1 ve net ihracat performansi ile karsilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi
sonrasinda finansal durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ¢eyrek boyunca
hissedilmigtir. Ilk ¢ceyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde
duraksamistir. Yilin ilk ¢ceyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif
toparlama ile birlikte ikinci ¢eyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda, 6zellikle ihracat
siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a ylikselerek Temmuz 2018’den bu yana en yiiksek seviyeye
cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiylime bolgesine gegmesi oldukc¢a dikkat ¢ekici
olmustur. Son donemde basta Avrupa Birligi tilkeleri olmak tizere kiiresel biiylime goriiniimiine iliskin
kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten giiclinii korumus olmasi biiytime dinamikleri
acisindan olumludur. Yurt i¢i talepteki yavaslamaya baglh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme
egilimi ve pazar ¢esitlendirme esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri,
krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki gli¢lii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler dengesi Mayis
ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik pozisyonu 3,1 milyar
dolara gerilemistir. Altin ve enerji haric cari islemler hesab, bir 6nceki yilin Mayis ayinda 1,2 milyar
dolar a¢ik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret Bakanlig1 6ncii verileri 1s181nda,
Haziran ay1 rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti1 deger
almasi 6ngoriilmektedir.
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Haziran ayinda tiiketici enflasyonu son on iki ayin en diisiik seviyesi olan %15,72’ye gerilemistir.
Tiiketici fiyatlarindaki diististe baz etkisi ve gida fiyatlarindaki gerileme 6ne ¢ikmistir. Ayrica i¢ talep
gelismeleri ve parasal sikilastirmanin etkileri enflasyondaki diisiisii desteklemistir. Kuvvetli baz
etkisinin 6zellikle Eyliil-Ekim déneminde enflasyonu asagi yonde baskilamasi, Kasim ve kismen de
Aralik ayinda yillik enflasyonu yiikseltici etkide bulunmasi 6ngoriilmektedir. Merkez Bankasi’nin
Temmuz aymna dair yayimnladigi Beklenti Anketi'nde 2019 yili sonunda piyasada enflasyon
beklentisinin %15 seviyesine geriledigi goriilmustiir. Hem gelismis hem de gelismekte olan tilkelerde
para politikasi goriiniimii geride kalan aylara kiyasla gevsemistir. Bazi gelismekte olan iilkelerde faiz
indirim dongiisii baslarken, ABD ve Avrupa Birligi merkez bankalarinin da yakin dénemde faiz
indirimine gidecegi beklentisi piyasalar tarafindan satin alinmistir. Fiyatlama davranislarina dair
riskleri sinirlamak ve enflasyonun diisiis slirecini hizlandirmak amaciyla siki parasal durusunu 12
Haziran tarihli toplantida korumus olan TCMB’nin Temmuz ayindaki faiz toplantisinda politika faizi
olan bir hafta vadeli repo ihale faiz oranin1 %24 diizeyinden indirmesi beklenmektedir.

Grafik 1. Dogrudan Yabanci Yatirimlar (milyon USD)
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B Dogrudan Yatirim Girisi Yabancilara Gayrimenkul Satig

*Hazine ve Maliye Bakanligi Nisan verisidir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 2. Ceyrek Raporu - GYODER

2019 Yihi Nisan ayinda 544 milyon ABD Dolar! diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi (fiili
giris/net) gerceklesmistir. 2019 yili Ocak-Nisan déneminde ise net dogrudan uluslararasi yatirim girisi
(fiili giris), 3 milyar 251 milyon ABD Dolar: diizeyinde gergeklesmistir. 2018 yil1 ayn1 doneminde 3
milyar 245 milyon ABD dolar diizeyindeki yatirim girisine kiyasla 2019 yilinda %0,2 oraninda artis
goriilmektedir.

Tablo. 1 GSYH Degerleri

wu | osm | wisimast| (B \EC R BOYOME | e
(milyon TL) |GELIR (TL) UsD) (USD) (%)* (USD/TL)
2014 | 2.044.466 26.489 798987 | 12.112 5,17 2,19
2015 | 2.338.647 29.899 861879 | 11.019 6,09 2,75
2016 | 2.608.526 32904 862.744 | 10.883 3,18 3,04
2017 | 3.106.537 38.660 851.046 | 10.597 744 3,64
2018 | 3.700.989 45463 787.087 9.632 2,60 4,70
2019* 914.699 |- 170.364|- -2,62 5,37

Kaynak: TUIK, Her ayin son giiniindeki alig kurlari ile o yilin ortalama Dolar kuru belirlenmistir.
*Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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Gayrisafi Yurt I¢ci Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin birinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %2,6 azalmistir. Uretim yéntemiyle
Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16 artarak 914 milyar
699 milyon TL olmustur.

Grafik 2. Yillik Enflasyon

YILLIK ENFLASYON
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Kaynak: TUIK

(Bir énceki yilin ayni ayina gére degisim)

TUFE’de (2003=100) 2019 y1h Haziran ayinda bir énceki aya gére %0,03, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %5,01, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %15,72 ve on iki aylik ortalamalara goére %19,88 artis
gerceklesmistir.

Grafik 3.Reel Kesim Beklenti Endeksi ve Tiiketici Giiven Endeksi
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Beklenti Endeksi 2019 2. ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore %3,2’lik artisla 102,5, Giiven Endeksi ise
%3,0’lik diisiisle 57,7 agiklanmistir.

Tiirkiye’de Biiyiime Oranlari

Tiirkiye’'nin genel ekonomik durum gostergesi niteligindeki Gayrisafi Yurti¢i Hasila gostergeleri 2019
tarihinde I. geyrek i¢cin aciklanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére
%2,6 azald.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %16
artarak 914 milyar 699 milyon TL oldu. Gayrisafi Yurt i¢i Hasilay1 olusturan faaliyetler incelendiginde;
2019 yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak;
tarim sektori toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektori %10,9
azalmistir.

TUIK verilerine gore;

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100), 2019
yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azalmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla %15
artarak 1 trilyon 24 milyar 226 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'y1 olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektori toplam katma degeri
%3,4 arttl, sanayi sektori %2,7 ve insaat sektérii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma, konaklama ve
yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri %0,3
azalmistir.

Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2019 yili ikinci ¢ceyreginde bir 6nceki
yiin ayni ¢ceyregine gore %1,4 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki ¢eyrege gore %1,2 artmistir.

Tablo. 2 Gayrisafi Yurtici Hasila Sonuglari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

GSYH Cari GSYH Cari GSYH Zincirlenmis GSYH
YIL CEYREK fiyatlarla (Milyon fiyatlarla hacim endeksi Degisim
TL) (Milyon $) (2009=100) Oram (%)

I 649 435 175906 147,5 53

11 735 281 205103 164,1 53
2017

I11 833707 236 350 180,7 11,6

v 892228 235259 186 7,3

I 790 113 207 165 158,5 7,4

11 890 436 205 827 173,3 5,6
2018

[11 1026 649 189 837 184,8 2,3

v 1017 190 186 214 180,7 -2,8

I 921063 171549 154,8 -2,4
2019

II 1024226 174579 170,7 -1,5

*Kaynak: TUIK
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Yerlesik hanehalklarinin ve hanehalkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK)
toplam nihai tiiketim harcamalari, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %1,1 azaldi. Devletin nihai tiiketim harcamalar %3,3 artarken
gayrisafi sabit sermaye olusumu %22,8 azalmistir.

Mal ve hizmet ihracati, 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirleme
hacim endeksi olarak %8,1 artarken ithalati ise %16,9 azalmistur.

Tablo. 3 Harcamalar Yontemiyle GSYH Biiyiime Hizlari, II. Ceyrek Nisan-Haziran 2019

(2009=100)
Hanehalklarinin | Devletin nihai | Gayrisafi sabit Mal ve hizmet (eksi) Mal
YIL CEYREK nihai tiiketim tilkketim sermaye ihracat1 (%) ve hizmet
harcamalar1 (%) |harcamalari (%)| olusumu (%) & ithalati (%)
[ 4,8 8,8 4,4 10 0,9
11 3,6 -1,9 8,5 11 2,2
2017
I11 10,6 7,8 13,4 17,8 15
I\% 5,8 6 6,4 9,2 22,8
[ 6 49 10,4 0,9 15,3
II 2,7 9,5 6,1 4,5 0,2
2018
[11 0,7 6,9 -4,4 14,3 -16,3
I\% -7,7 53 -11,6 10,7 -24,3
I -4,8 6,6 -12,4 9,2 -28,9
2019
I1 -1,1 3,3 -22,8 8,1 -16,9

*Kaynak: TUIK

Isgiicti 6demeleri, 2019 yilhnin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni geyregine gore %21,1, netisletme
artigi/karma gelir %9,9 artmistir.

Isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki pay1 gecen yilin ayni ceyreginde
%35,6 iken bu oran 2019 yilinin ikinci ¢eyreginde %37,1 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin pay1
ise %47,2'den %44,6'ya diismiistiir.

Tablo. 4 Gelir Yontemiyle GSYH Bilesenlerinin Gayrisafi Katma Deger icerisindeki Paylari, II.
Ceyrek Nisan- Haziran 2019

. Uretim . Net isletme

Isglicui . X Sabit sermaye . X

YIL CEYREK Odemeleri (%) tizerindeki net tiiketimi (%) artigi/Karma gelir
| vergiler (%) ° (%)
I 39,0 -1 19,2 42,7
2017 I 36,4 -0,9 17,6 46,8
11 32,4 -0,7 16,2 52,1
\% 31,0 -1,1 16,1 54
| 38,2 -0,9 19,3 43,4
2018 I 35,6 -1 18,2 47,2
1 31,3 -0,4 17,1 52
v 31,5 -0,8 18,5 50,7
2019 | 39,2 -0,9 21,2 40,4
1] 37,1 -1 19,3 44,6

Kaynak: TUIK
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Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi Sonuclari, 2018

Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2018 tarihi itibariyla 82 milyon 3 bin 882 kisi olmustur. Tiirkiye'de ikamet
eden niifus 2018 y1linda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artmistir. Erkek niifus 41 milyon
139 bin 980 kisi olurken, kadin niifus 40 milyon 863 bin 902 kisi olmustur. Buna gore toplam niifusun
%°50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturmaktadir. Yillik niifus artis hiz1 2017 yilinda %o012,4
iken, 2018 yilinda %o014,7 olmustur. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2017 yilinda
%92,5 iken, bu oran 2018 yilinda %92,3'e gerilemistir. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,7
olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,4'liniin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 67 bin 724 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il olmustur. Bunu sirasiyla; 5 milyon 503 bin 985 kisi ile Ankara, 4 milyon 320 bin 519 kisi
ile Izmir, 2 milyon 994 bin 521 kisi ile Bursa ve 2 milyon 426 bin 356 kisi ile Antalya takip etmektedir.
Bayburt ise 82 bin 274 kisi ile en az niifusa sahip olan il olmustur. (TUIK, Subat 2019)

Tiirkiye’de issizlik ve istihdam Oranlar

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukar1 yastakilerde issiz sayis1 2019 yi1i Temmuz déneminde gegen yilin
ayn1 dénemine gore 1 milyon 65 bin Kisi artarak 4 milyon 596 bin kisi olmustur. Issizlik oram 3,1
puanlik artis ile %13,9 seviyesinde gergeklesmistir. Ayn1 donemde; tarim disi issizlik orani 3,6 puanlk
artis ile %16,5 olarak tahmin edilmistir. Geng niifusta (15-24 yas) issizlik oran1 7,2 puanlik artis ile
%27,1 olurken,15-64 yas grubunda bu oran 3,2 puanlik artis ile %14,2 olarak gerceklesmistir.

Istihdam edilenlerin sayis1 2019 yili Temmuz déneminde, bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 748 bin
kisi azalarak 28 milyon 517 bin Kkisi, istihdam orani ise 1,8 puanlik azalis ile %46,4 olmustur.

Bu donemde, tarim sektoériinde ¢alisan sayisi 130 bin, tarim dis1 sektorlerde ¢alisan sayis1 618 bin kisi
azaldi. istihdam edilenlerin %19,8'i tarim, %19,6's1 sanayi, %5,5'1 insaat, %55,1'i ise hizmet
sektoriinde yer almistir. Onceki yilin ayn1 dénemi ile karsilastirildiginda tarim sektoriiniin istihdam
edilenler i¢indeki pay1 0,1 puan, sanayi sektoriiniin pay1 0,1 puan, hizmet sektdriiniin pay: 1,2 puan
artarken insaat sektoriintin pay1 1,4 puan azalmistir.

Isgiicii 2019 yii Temmuz déneminde bir énceki yilin ayn1 dénemine gére 317 bin Kkisi artarak 33
milyon 113 bin Kisi, isglicline katilma orani ise 0,2 puanlik azalis ile %53,8 olarak gergeklesmistir. Ayni
donemler icin yapilan kiyaslamalara gore; erkeklerde isgiiciine katilma orani 0,6 puanlik azalis ile
%73,2, kadinlarda ise 0,2 puanlik artis ile %34,9 olarak gerceklesmistir.
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Tablo. 5 Mevsim Etkilerinden Arindirilmamis Temel isgiicii Géstergeleri Temmuz 2018/2019

Toplam Erkek Kadin
2018 2019 2018 2019 2018 2019
15 ve daha yukar1 yastakiler (Bin)
Niifus 60679 61507 30317 30390 30 662 31117
isgﬁcﬁ 32796 33113 22153 22253 10 643 10 860
istihdam 29 265 28517 20 144 19 470 9121 9 047
Tarim 5774 5644 3116 3088 2658 2556
Tarim dis1 23491 22873 17 028 16 382 6463 6491
issiz 3531 4596 2009 2782 1522 1813
isgiiciine dahil olmayan 27 883 28394 7 864 8138 20019 20 257
(%)
Isgiiciine katilma orani 54,0 53,8 73,8 73,2 34,7 34,9
istihdam oram 48,2 46,4 67,1 64,1 29,7 29,1
issizlik orani 10,8 13,9 9,1 12,5 14,3 16,7
Tarim disi issizlik orani 12,9 16,5 10,3 14,3 18,9 21,7
15-64 yas grubu
[sgiiciine katilma orani 59,5 59,5 79,9 79,5 38,9 39,3
istihdam orani1 52,9 51,0 72,5 69,4 33,2 32,6
[ssizlik orani 11,0 14,2 9,3 12,7 14,6 17,0
Tarim digi issizlik orani 13,0 16,6 10,4 14,3 19,0 21,8
Geng Nifus(15-24 yas)
[ssizlik orani 19,9 27,1 16,9 23,6 25,6 33,3
Ne egitimde ne istihdamda olanlarin orani(*) 27,7 29,4 18,4 21,7 37,2 37,2

Tablodaki rakamlar yuvarlamadan dolay: toplami vermeyebilir.
* Calismayan ve egitimde (6rgiin ve yaygin) olmayan genglerin, toplam niifus igindeki oranidir.

Kaynak: TUIK

Temmuz 2019 déneminde herhangi bir sosyal glivenlik kurulusuna bagh olmadan ¢alisanlarin orani,
bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore 1,7 puan artarak %36,0 olarak gerceklesti. Tarim dis1 sektorde
kayit disi1 ¢alisanlarin orani ise bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore 1 puan artarak %23,2 olmustur.

Mevsim etkisinden arindirilmis istihdam bir 6nceki déneme gore 2 bin kisi artarak 27 milyon 993 bin
kisi olarak tahmin edilmistir. istihdam oran1 0,1 puan azalarak %45,5 oldu. Mevsim etkisinden
arindirilmis issiz sayisi bir 6nceki doneme gore 129 bin kisi artarak 4 milyon 677 bin kisi olarak
gerceklesmistir. Igsizlik oran1 0,3 puan artarak %14,3 olmustur.

Tablo. 6 Igsizlik ve istihdam Oranlari

istihdam orani, Temmuz 2019 igsizlik orani, Temmuz 2019

(%) (%)
490

150 -
a5 ] 0
48,0 1 14'0 |
475 4 135
47,0 4 130 4
465 4 125 4
48,0 1 12,0
455 1 1,5
450 1 11,0
445 - 10,5 1
440 A Mg memgeTons woae e 100 1 Mevsimesdemaen aworimems
435 S En RO 95 1 e Mevaimetetm wedn
430 9,0
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12|01 02 03 04 05 06 07
2018 2019 2018 2019

Kaynak: TUIK

Mevsim etkisinden arindirilmis isgiicline katilma orani 0,1 puan artarak %53,1 olarak
gerceklesmistir. Ekonomik faaliyete gore istihdam edilenlerin sayisi, tarim sektoriinde 67 bin kisi
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artarken, sanayi sektoriinde 16 bin, insaat sektoriinde 34 bin, hizmet sektoriinde 15 bin kisi
azalmistir.

Tablo. 7 Mevsim Etkisinden Arindirilmis Temel isgiicii Gostergeleri - Temmuz 2018/2019

Geng
Isgliciine Tarim dis1 niifusta
Degisim Degisim  katilma Issizlik issizlik issizlik
Isgticii DegisimOranr*  Istihdam oranr* Issiz oranr* orani Istihdam Orani orani orani
(Bin) (%) (Bin) (%) (Bin) (%) (%)  oram (%) (%) (%) (%)
Temmuz 32315 0,1 28721 -0,1 3595 1,6 53,3 473 11,10 13,10 20,10
Agustos 32497 0,6 28838 0,4 3659 18 53,5 475 11,30 13,20 20,70
2018 Eylil 32450 -0,1 28730 -0,4 3720 1,7 534 47,3 11,50 13,40 21,50
Ekim 32556 03 28766 0,1 3791 1,9 53,5 473 11,60 13,60 21,90
Kasmm 32 462 -0,3 28517 -09 3946 4,1 53,3 46,8 12,20 14,20 22,80
Aralik 32337 -0,4 28209 -1,1 4128 4,6 53,1 46,3 12,80 14,90 23,20
Ocak 32281 -0,2 27978 -0,8 4303 4,2 52,9 45,9 13,30 15,60 24,60
Subat 32 446 0,5 28 027 0,2 4418 2,7 531 459 13,60 15,90 24,90
Mart 32583 0,4 28 095 0,2 4487 1,6 53,3 459 13,80 16,00 25,70
2019  Nisan 32521 -0,2 28025 -0,2 4496 0,2 53,1 45,7 13,80 16,00 25,60
Mayis 32425 -0,3 27 890 -0,5 4535 09 529 45,5 14,00 16,30 25,60
Haziran 32539 0,4 27991 0,4 4548 03 53,0 45,6 14,00 16,30 26,00
Temmuz 32670 0,4 27993 0,0 4677 2,8 531 455 14,30 16,70 27,30

* Degisim orani bir 6nceki doneme gore hesaplanmistir.
Kaynak: TUIK
3.2. Gayrimenkul Pazari

2019 y1hi ikinci ¢eyregine bakildiginda kiiresel biliylime sorunlarinin tekrar giindemi isgal ettigi bir
slirecin yasaniyor olmasi karar alicilarin bu konuda ¢alismalarini hizlandirmistir. 2008 krizinden bu
yana gecen siire icinde gelismis ekonomilerde ABD disinda ciddi bir performans gosteren ekonominin
olmamasi, gelismekte olan iilkelerin basta ticaret savaslari olmak iizere kendilerine has yapisal
sorunlardan etkilenmesi diinya ekonomisi agisindan alarm ¢anlarinin ¢almasina neden olmustur. 2018
Y1l sonu itibariyle Tiirkiye GSYH’s1 bir onceki yila gore yilizde 2,6 biiyiirken yilin ikinci yarisinda
bilylimenin negatif olmasi dikkat cekmistir. 2018 Yili 2. yarisinda baslayan gerileme devam ederek
2019 yilina ait agiklanan birinci ¢eyrek verilerine gore; bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore ylizde 2,6
oraninda kiiciilme yasanmistir. Gayrisafi Yurt I¢i Hasilay1 olugturan faaliyetler incelendiginde; 2019
yilinin birinci ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorii toplam katma degeri %2,5 artarken, sanayi sektorii %4,3 ve insaat sektorii %10,9 azalmistir.
Insaat sektériiniin makro biiyiime ile olan yiiksek korelasyonu faiz ve girdi maliyetlerinin diisiik
oldugu doénemlerde yiiksek biiylime saglarken tersi durumda kii¢iilme ile kendisini géstermektedir.
2018 y1li sonu ve 2019 yili ilk yarisinda gerileyen insaat ciro endeksleri sektoriin liretim ve istihdam
stireclerinin olumsuz etkilendigini gdstermektedir. Ancak gerek diinya konjonktiiriinde faiz indirim
stirecine girilmesi gerekse makroekonomik olarak alinan 6nlemler ve piyasalarin yasadigi dengelenme
slireci insaat sektoriiniin yilin sonuna dogru daha iyi bir noktaya gelebileceginin 6ncii gostergeleri
olarak kabul edilebilir. Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislari
rakamlarina bakildiginda ise her tiirlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. Konut satislar1 2013 yilinda 1.157.190 adet, 2014 yilinda 1.165.381 olarak
gerceklesmis, 2015 yilinda ise ylikselisini siirdiirerek 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda
ise gerek Tirkiye'nin iceride yasadig1 sistemik riskler gerekse kiiresel olarak yasanan sorunlara
ragmen konut satis rakamlar1 yeni bir rekoru isaret ederek 1.341.453 sayisina ulasilmistir. 2017
senesinde ise konut satis sayisi 1.409.314 adet olarak gerceklesirken, 2018 yilinda s6z konusu rakam
1.375.398 adet olmustur.

2018 yilinin ilk alt1 aylik doneminde yaklasik 646 bin konut satis1 olurken 2019 yilinin ilk alti aylik
doneminde ise konut satislar1 505 bin 796 adet olarak gerceklesmistir. Yaklasik ylize 22 diizeyinde
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yasanan bu gerilemede 6zellikle ayn1 donemde yilizde 59 oraninda diislis gosteren ipotekli satislar
etkili olmustur. 2012 yilinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tasinmaz satisi ile ilgili diizenleme
sonrasinda basta konut olmak iizere diger tasinmaz ¢esitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya
baslamistir. Yabanci tabiiyeti gercek ve tiizel kisilerin Tiirkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan
bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ve vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gériinmektedir.

2011 ile 2018 yillar1 arasinda yabanci yatirimcilar yaklasik 29 milyar dolarlik tasinmazi tilkemizden
alarak doviz kazandirmistir. 2015 yilin da 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189
olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte tekrar 22.234 adete ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde
ylkselerek 39.663 adet olmustur. Benzer artis egilimi 2019 yilinin ilk yarisinda da stirmiisttir. 2019
Ocak ay1 ile Haziran arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete
ulasarak bir 6nceki yilin ayn1 déonemine gore yiizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir. Vatandashk
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve déviz kurunda yasanan artis
yabancilarin ilgilisini daha da artirmis goriinmektedir. Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi
icinde oldugu giiniimiizde basta insaat ve gayrimenkul sektorii olmak tlizere diger tiim sektorlerinde
‘siirdliriilebilir karlilik ve risk yonetimi’ kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir.

Kaynak: Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2019 1. Ceyrek Raporu - GYODER
3.3. Istanbul ili

i o e | istanbul, Tirkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara

% . : kiyis1 ve Bogazici boyunca Hali¢’i g¢evreleyecek
Sehey sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir
i me olup, Avrupa’daki boliimiine Avrupa Yakasi veya
' Rumeli Yakasi, Asya’daki Boliimiine is Anadolu
Yakasi denir. istanbul hava, kara ve deniz yolu

, 3 - ulasim olanaklar1 ile gerek yurtici gerekse
: yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek konumdadir.

[stanbul, Atatiirk Havalimani, Sabiha Gokeen
Havalimani ve 3. Havalimanu ile ti¢ havalimanina sahiptir. istanbul; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen
ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ytriirliige giren 6360 sayil1 Kanun’la
biiyiiksehir statiisiine dahil olmustur. Toplam 39 ilgeden olusan sehir her gecen yil batiya dogru
genislemektedir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2017 yih adrese dayal niifus sistemi sonugclarina
gore Istanbul, 15.029.231 kisi niifusuna sahiptir. Tiirkiye'nin en kalabalik sehridir. ilin yiizolgiimi
5.313 km?'dir. [lde km?*'ye 2829 kisi diismektedir. ilde yillik niifus artis oran1 %1,52 olmustur

Grafik 4. istanbul ili Adrese Dayali Niifus Verileri Yillara Gére Degisimi
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Kaynak: TUIK 2016 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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istanbul, Tiirk Ekonomisinin en 6nemli merkezidir. Sanayinin licte biri, ithalatin {igte biri, ihracatin
beste biri Istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi
kuruluslar1 Istanbul’dadir. istanbul’un Tiirkiye GSMH’sindeki pay1 yaklasik %23 diizeyindedir.
Istanbul’'un her yil devlet biitcesine katkis1 %40, buna karsilik devlet harcamalarindan aldig1 pay %7-
%8 civarlarindadir. istanbul’da gayri safi hasilanin %40’sanayi, %30’u ticaret ve geri kalani diger
sektorlerden saglanir. Tarimin pay1 sadece %1’dir. Tiirkiye’de toplam verginin %37’si istanbul’dan
toplanmaktadir.

3.4. Beykoz Ilgesi

Beykoz, istanbul'un  bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli béliimiiniin Kocaeli ~ Yarimadasi batisinda  yer
almakta olup; batidan istanbul Bogazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de
Cekmekdy, Uskiidar ve Umraniye ilgeleri ile cevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
yapilan sanayi agirlikli calismalarin etkisiyle fabrikalarin ¢ogalmasi sonucu genelde is¢i kesimin tercih
ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda {ist gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz, Kanlica Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar ylikselen Beykoz'un engebeli
arazisini Riva, Kii¢iiksu ve Goksu dereleri  parcalamistir. ilce ve yakin c¢evresinde Akdeniz
iklimi ile Tiirkiye'de Karadeniz ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz
kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yagish degildir. Beykoz ve c¢evresi
basta kestane, mese, giirgen, thlamur, kayin, kizilagac ve findik agaclarindan olusan dogal orman
ortiisiiyle kaphdir. flge merkez niifusunun ¢ogu genellikle izmir, Bursa, Antalya, Kibris ve Karadeniz
lllerinden olusmaktadir. Kéy taraflarinda daha ¢ok Mesudiye, Ordu ve Gérele'den gelip yerlesenlerin
coklugu goze carpar. ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Bilyiiksehir yasasi ile kéyden mahalleye
donitstiiriilen yerlesimlerin niifuslar1 diisiiktiir. Elmali Mahallesi orman icine sonradan yerlesilerek
olusmus kdy niteliginde olup, Karadeniz koyleri 6zelligini tasimaktadir.

Tablo.8  Beykoz ilgesi Niifus Tablosu

YIL NUFUS ERKEK KADIN
2018 246.700 122.109 124.591
2017 251.087 124.611 126.476
2016 250.410 124.209 126.201
2015 249.727 124.563 125.164
2014 248.071 123.977 124.094
2013 248.056 124.610 123.446
2012 246.352 123.787 122.565
2011 247.284 124.348 122.936
2010 246.136 123.438 122.698

Kaynak: TUIK 2018 Yili Adrese Dayal Niifus Verileri
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4. GAYRIMENKULLERiIN MULKIYET HAKKI ve iNCELEMELER
4.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza iliskin bilgiler asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 9 Konu Ana Gayrimenkule Ait Tapu Bilgileri

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERI
iLi ISTANBUL
ILCESI BEYKOZ
MAHALLESI ANADOLU HiSARI
MEVKii BENT YOLU
PAFTA NO 16
ADA NO 37
PARSEL NO 76
YUZOLCUMU 98.966,52
NITELIGI BOSTAN
CiLT/SAHIFE NO 40/3899
HiSSE BILGILERI
MALIK HIiSSE TAPU TARiHI YEVMIYE
SINPAS GYO A.S. 68237531 / 285022080 08.10.2015/10260
SINPAS GYO A.S. 19 / 960 08.10.2015/10260
SINPAS GYO A.S. 2023831 / 14251104 08.10.2015/10260
SINPAS GYO A.S. 3449 / 5760 26.11.2015/11962

4.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi Sistemi'nden 24.10.2019 tarihinde temin edilen TAKBIS
belgesine gore konu tasinmaz iizerinde yer alan takyidat kayitlar1 asagidaki gibidir:

Beyanlar Hanesi:
- Yizolgimi Hatahdir. (09/05/2005 tarih, 2457 Yev.)
4.3. Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Miilkiyet Degisiklikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar 08.10.2015 ve 26.11.2015 tarihlerinde hisseli olarak Sinpas GYO A.S.
adina tescillenmis olup, son 3 y1l icerisinde miilkiyet degisikligi yapilmamistir.

(Tasinmazlarin tapu tarih ve yevmiyeleri “Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarina iliskin bilgiler basliginda
sunulmustur.)

4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Beykoz Belediyesi imar Miidiirliigii'nden 27.12.2019 tarihinde alinan resmi imar durum belgesine
gore 26.09.2009 onayl Beykoz 1/1000 o6lgekli Beykoz Bogazici Alan1 Geri Goriiniim ve Etkilenme
Bolgeleri Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda “Tarimsal Niteligi Korunacak
Alan, Otopark Alani, Askeri Alan ve Yol” lejantli olarak planlanmistir.

S6z konusu alan i¢in imar planinda Kiiltiir ve Tabiat Varliklar1 Koruma Kurulu Bélge Miidurliigii niin
16.01.2008 tarih ve 691 sayili karar ile onaylanan “Golbahge Mevkii 21/76 Parsel Peyzaj Projesi
gecerlidir." hitkmii bulunmaktadir.

Miisteri firma tarafindan temin edilen ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden sifahen
alinan bilgiye gore degerleme konusu parsel “Beykoz Bogazici Alani Geri Gorlinlim ve Etkilenme
Bolgeleri 2.Etap Koruma Amacli Revizyon Nazim ve Uygulama imar plani” sinirlari icerisinde kalmakta
oldugu, plan asamasinin 1/5000 Olgekli Beykoz 2.Etap Koruma Amacli Revizyon Nazim imar planinin
kurum onaylari tamamlanmis olup, 1 Subat 2019 ‘da askiya ¢ikmistir.

Askiya cikan plana gore degerleme konusu parselin bir kismi diisiik yogunluklu konut alani, E: 0.15
Hmaks: 9.50, bir kismi1 Konut + Ticaret Alani, E: 0,25, Yencok: 3 kat, bir kismi park alani, bir kismi
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egitim tesis alani olarak planlanmistir. Aski siiresinde plana itiraz edilmis olup, itirazlar heniiz istanbul
Biiyiiksehir Meclis’inde goriisiilmemistir.

1/1000 Beykoz 2.Etap Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar plani ise Istanbul 2 Numaral Tabiat
Varliklar1 Koruma Komisyonu giindeminde goriisiilmeye devam edilmektedir.

Plan Notlari:

1. Genel Hiikiimler

Genel Hiikiimler

1.1. Bu Plan Kapsaminda;

*Deprem Yénetmeligi,

*Otopark Yénetmeligi,

*Su Kirliligi Kontrol Yénetmeligi,

*[ski Yénetmeligji,

*Karayollar: Kenarinda Agilacak Tesisler Hakkindaki Yénetmelik Hiikiimlerine Uyulacaktir.

1.2. 1/1000 Olgekli Beykoz Gerigériiniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amach Uygulama Imar Plant Onaylanip
Yiiriirliige Girdikten Sonra, Sé6z Konusu Planlama Alant ile Ilgili Yapilmis Tiim Imar Plami ve Plan Degisiklikleri fle
Plan Notlari Gegersizdir.

1.3.1/1000 Olgekli Beykoz Gerigériiniim ve Etkilenme Bélgesi Koruma Amach Uygulama Imar Plan, Istanbul Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarint Koruma Bolge Kurulu’nca Onaylanmadan Uygulama Yapilamaz.

1.4. Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Bélge Kurulu Onay! Olmadan Alanda Toprak Alimi, Kirec-Tas-
Tugla Ocagi Agma V.B. Calismalari Yapilamaz.

1.5. Planda Belirlenen Tiim Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel Yegil Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Cocuk
Oyun Alani, Egitim ile Saglk Tesisleri, Resmi Bina, Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler, Teknik Hizmet Alanlart Vb.) Kamu
Eline Gegmeden Uygulama Yapilamaz.

1.6. Planlama Alani Biitiiniinde, Yapilacak Binalarda Mimari Estetik Acidan Yapilacak Kapali ve Ag¢ik Cikmalar,
Egimden Dolay1 Kazanilan ve Iskdn Edilen Tiim Katlar ile Cati Katlart Mimari Uygulama ile Diizenlenecek Alanlar,
Kaks Degerine Dahildir.

1.7. Kamu Tesis Alanlarinda (Yénetim, Egitim, Kiiltiir, Saghk Vb.) Uygulama, Cevre Yapilasma Sartlari
Dogrultusunda; Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi, Beykoz Belediyesi ve Istanbul

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bélge Kurulu’nun Onaylayacagi Mimari Avan Proje Dogrultusunda
Yapilacaktir.

1.8. Siliiet Alanlarinda Yer Alan Tiim Donati Alanlarinda Yapilar iki Kati Gecemez. Bu Alanlarda Tip Proje
Uygulanamaz ve Biiyiiksehir Belediye Baskanligi ve Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Bélge Kurulu’nun
Onaylacagi Mimari Avan Proje Dogrultusunda Uygulama Yapilacaktir.

1.9. Plan Biitiiniinde Mimari Avan Proje ile Uygulama Yapilacak Alanlarda Mimari Avan Projeler Beykoz Belediyesi,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bélge Kurulunca Onaylanmadan
Uygulama Yapilamaz.

1.10. Ruhsat Alinmis Parsellerde Kazanilmis Haklar Sakhdir. Binalarin Yikilip Yeniden Yapilma Durumunda Imar
Planinda Tanimlanmig Sartlar Gegerlidir.

1.11. 1/1000 Olgekli Beykoz Gerigdriiniim ve Etkilenme Bélgeleri Koruma Amagh Uygulama Imar Plani Alaninda
3194 Sayili Imar Kanunun 23. Maddesi Gegerlidir.

1.12. Orman Sinirina Yapi Yaklasma Mesafesi Min. 20,00 Metredir. Orman Sinirlari, Orman Miidiirliigiinden Alinacak
Koordinat Degerlerine Gore Belirlenecektir. Uygulama Bu Koordinatlar Dikkate Alinarak Yapilacakéir.

1.13. Orman Simirt Icerisinde Kalan Kamuya Ait Donat1 Alanlarinda Orman Kanunu’nun 17. Maddesine Istinaden Izin
ve Irtifak Alinmadan Uygulama Yapilamaz.

1.14. Bayindirlik 1 Miidiirligii Tarafindan Onaylanmis Olan Jeolojik Ve Jeoteknik Rapor Dogrultusunda Uygulama
Yapilacaktir.

1.15.1/1000 Olgekli Koruma Amagch Uygulama Imar Plani’nin Uygulanmast Asamasinda, Ruhsata Esas Olmak Uzere
Parsel Olceginde Detayli Zemin Etiidleri Yaptirilmadan Imar Uygulamas: Yapilamaz.

1.16. Planda “Aje3” Lejandi ile Gosterilen Ayrintili Jeolojik Etiit Gerektiren Alanlarda Ayrintili Jeolojik-Jeoteknik
Rapor

Hazirlanmadan Uygulama Yapilamaz.
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1.17. Ticari ve Kamu Kullanimina Ayrilan Tiim Alanlarda Projelendirme ve Uygulama Asamasinda Istanbul Imar
Yénetmeligi Hiikiimleri Dogrultusunda Oziirliiler Icin Gerekli Diizenlemeler Yapilacaktir.

1.18. 18. Madde Uygulama Stmirlari Icerisinde Kalan Alanda Uygulamayi Etaplar Halinde Yapmaya ve Etap
Sinirlarini

Belirlemeye Belediyesi Yetkilidir. Uygulamanin Etaplar Halinde Yapilmasi Halinde Etaplar Arasindaki Dop ve Kop
Oranlar Farki %5°ten Fazla Olamaz.

1.19. Planlama Alani Icinde, Meydan, Park, Kavsak ve Yol Alanlarinin Tabi Zemin Kotu Altinda Kalan Kistmlarinda,
Ulasim Daire Baskanligi, Park Ve Bahgeler Miidiirliigi, Iski, K.T.V.K.K Bélge Kurulu, Vb. flgili Kurumlarin Uygun
Gériisti Alinmak Kosulu fle, Verilen Gériisler Dogrultusunda, Adac Ve Bitki Yasaminin Siirdiiriilebilecegi Toprak
Derinligi Birakilarak Ve Dogal Zemin Kotlar1 Degistirilmeyecek Sekilde Olagantistii Durumlarda Siginak Olarak
Kullanilmak Uzere Kamuya Ait Zemin Alti Otopark Diizenlenebilir.

1.20. Planlama Alaninda Merkezi Ozellik Gésteren Civarinda Ozellikle Saglik, Itfaiye, Iletisim haberlesme, Vb.
Tesisleri ile Ana Ulasim Aksina Yakin Alanlardaki Park, Mesire Gibi Yerlerin Uygun Noktalarina flgili Kuruluglarin
(Ulasim Daire Bagk., Park Bahgeler Miid., Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarint Koruma Bélge Kurulu, V.B.) Uygun Gértist
Alinmak Ve Heliport Alani Yénetmeligine Uymak Sarti fle Kamuya Ait Helikopter Inis-Kalkis Pisti (Heliport Alani)
Olarak Kullanilabilir.

1.21. Planlama Alanindaki Orman Alanlari, Peyzaj Degerleri, Dere Yataklari ve Vadi Tabanlari, Endemik Bitki Ortiisti
(Ozellik Gésteren Agac Topluluklari), Gibi Ozel Miilkiyete veya Kamu ve Diger Kurumlara Ait Parsellerde, Dogal
Degerlerin Korunmasi Ve Ihyast Icin Uygulama Asamasinda [lgili Belediyesince Gerekli Tedbirler Alinacaktir. Ayrica,
Briit Her 25 Metrekarelik Yapi Icin Parsel Biinyesinde En Az Bir Adet Adag Dikilecek ve Iskdn Sarti Aranacaktir.
1.22. Aaklanmayan Hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi Hiikiimleri Gegerlidir.

2. Uygulama Hiikiimleri

2.1. Planlama Alaninin Tiimiinde Uygulama Briit Parsel Uzerinden Yapilacaktir.

2.2. Cekme Kat Yapilamaz.

2.3. Kapali ve Acik Cikmalar Maks: 1,50 Metredir ve Emsale Dahildir. Acik Cikmalar Kapatilamaz.

2.4. Su Basman Kotu 1,00 Metreyi Gecemez.

2.5. Kot, Bina Késegen Orta Noktasindan Verilir. Kot Farkinin 3.5 Metreyi Gegtigi Durumlarda, Kademelendirme
Yapilacaktir.

2.6. Cat1 Egimi %33'i Gecemez. Normal Katla Irtibatli ve Normal Katin %25’ini Gecmeyen Cat1 Piyesi Yapilabilir Ve
Emsale Dahil Degildir.

2.7. Sacak Genisligi 1.50 M.’"Den Fazla 0.50 M.’"Den Az Olamaz.

2.8. Arka Bahge Mesafesi H/2 Metredir, Saglanmadigt Durumlarda Min. Bina Derinligini Saglamak Kogsulu ile 4,00
Metreye Kadar Diigebilir.

2.9. Parsele Bitisik Bina Yapilmasi Durumunda Parsellerde Cekme Mesafeleri Icerisinde Olmak Kosulu ile Yola
Cepheli Kesisme Noktalarinda Binalar Arasinda 2,00 Metreden Fazla Kaydirma Yapilamaz.

2.10. Bir Parsele Birden Fazla Bina Yapilabilir. Bu Durumda Iki Bina Arasindaki Mesafe Iki Yapi Yiiksekliginin
Toplaminin Yarisinin 2 Metre Fazlasindan Az Olamaz.

2.11. Bir Parsele Birden Fazla Bina Yapilmak Istendigi Durumda Mimari Avan Proje Dogrultusunda Uygulama
Yapilacaktir.

2.12. Mimari Avan Proje Dogrultusunda Uygulama Yapilacak Konut ve Ticaret Alanlarinda Planda Belirlenmis Taks
Ve Kaks Degerinin Asilmamasi Sarti ile Bina Boyutlart ve Yapilasma Diizeni Mimari Avan Projede Belirlenecek Olup,
Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve Istanbul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Onaylamadan
Uygulama Yapilamaz.

2.13. Tescilli Tasinmaz Kiilttir Varligi Parseline Komgsu Olan ve Aralarindan Yol Gegse Dahi Bu Parsellere Cephe Veren
Parsellerdeki Her Tiirlii [nsai ve Fiziki Uygulama ile Yeni Yapilanma Icin K.T.V.K. Bélge Kurulundan Onay Alinmadan
Uygulama Yapilamaz.

5.4. Tarimsal Niteligi Korunacak Alanlar

Bu Alanlarda 0Zgﬁn ve Nitelikli Tartimsal Uretim Devam Ettirilecek Olup, Kafeterya, Hobi Bahgesi, Cay Bahgesi,
Yiiriiyiis ve Gezi Parkurlari, Acik Sportif Diizenlemeler ve Alanin Dogal Karakteri ve Ozelliklerini Degerlendirebilecek
Nitelikte Ticari Satis Birimleri Gibi Rekreatif Amach Kullanimlar Yer Alabilir. Max. Kaks=0,05, Max. H=6.50 M., Min.
Parsel=5000 M?dir.

10. Askeri Alanlar
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10.1. Askeri Alanlar; 2565 Sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Giivenlik Bélgeleri Kanunu ve Yonetmeligi ile Ilgili

Mevzuat Hiikiimlerine Tabi Alanlardir. Uygulama Asamasinda Askeriyeden Gériis Alinacaktir.

10.2. Askeri Yasakli Alanlar; Bulundugu Bélgenin Yapilasma Kosullarinin Uygulanmast Ilgili Askeri Birimlerin

Gortisti ve Onayina Baghdir.

4.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda (imar Plam Degisikligi,
Kadastro, vs.) Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmaz i¢in son t¢ yillik imar plani degisiklikleri sorgulandiginda yazili imar durumuna goére imar

planlarinda herhangi bir degisiklik ve hukuki anlamda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Ancak tasinmazin dahil oldugu “1/5000 Beykoz 2.Etap Koruma Amach Revizyon Nazim imar Planlar”

1 Subat 2019 tarihinde askiya ¢ikmistir. Askiya ¢ikan plana gore parselin kullanimi bostandan

¢ikarilmis olup, bir kismi diisiik yogunluklu konut alani E: 0.15 Hmaks: 9.50, bir kism1 Konut + Ticaret

alani E: 0,25, Yencok: 3 kat, bir kismi park alani, bir kismi egitim tesis alani olarak planlanmistir. Plan

askidan indikten sonra yapilan itirazlar heniiz Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Meclisi'nde

goriisiilmemistir.

4.6. Gayrimenkuliin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yap1 Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaz icin rapor tarihi itibariyle onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

Tasinmaz bos arsa niteliginde olup imar mevzuati geregi bu asamada izin gerekmemektedir.

4.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama
Olup Olmadig:

Degerleme konusu ana tasinmazlarin tapu kayitlarinda devrine iliskin herhangi bir kisitlayici durum

bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULLERIN GEVRESEL VE FiZiKSEL OZELLIKLERI
5.1. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul Ili, Beykoz Ilcesi, Anadolu Hisar1 Mahallesi 37 ada 76
parseldir. Tasinmaza ulasim i¢in Sariyer-Kavacik istikametine dogru ilerlerken FSM Kopriisi'ni
gectikten sonra Kavacik Cikisi’'ndan saga, Medipol iiniversitesine dogru Atatiirk Caddesi'ne doniiliir.
Atatlirk Caddesi lizerinde yaklasik 1,5 km ilerledikten sonra tasinmazin konumlu oldugu Bent
Caddesi’'ne, sola dogru doniiliir. Bent Caddesi lizerinden ISKi Elmal Aritma Tesisine dogru giderken
tasinmazin giris kapisinin bulundugu Optimum Tenis Kortlarinin da oldugu y6éne dogru Giilbahce
Cikmaz Sokak’a dogru sola doniiliir. Tasinmazin giris kapisi Giilbahg¢e Cikmaz Sokagin bitiminde yer
almaktadir. Tasinmaza yakin konumda Optimum Tenis Kortlari, ISKi Elmali Aritma Tesisi, Medipol
Universitesi, Goksu Evleri Kooperatifi bulunmaktadir.

Tasinmazin yer aldigi Goksu Bolgesi'nde imar izni bulunmamasi nedeni ile nadiren yapilasma
bulunmakta olup, cevresinde orman ve bos araziler bulunmaktadir. Tasinmazin yakin bélgesinde orta
kesime hitap eden 1 ila 3 kath miistakil binalar bulunmaktadir. Konum olarak ana baglanti yollarina
yakin durumda olup altyap1 ve toplu ulasim imkanlar1 kisithdir.
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-Konum Krokisi-
Tablo. 10 Ana Gayrimenkuliin Bazi1 Merkezlere Kus Ucusu Uzakliklar:

Konum Uzaklik, Km
TEM Otoyolu 0,55
Kavacik Kavsagi 1,53 1,53
Anadolu Hisar1 2,34 2,34
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 2,87 2,87
Bogazici Universitesi Kandilli Kampiisii 3,03
[stanbul Finans Merkezi 8,00
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5.2.  Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu 2 adet parselin konumu asagidaki haritada gosterilmistir.

Degerleme
Konusu
Tasinmaz

T T R

Degerleme konusu tasinmaz 98.966,52 m? yiizélgiimiine sahip “BOSTAN” nitelikteki parseldir.
Tasinmazin igerisinde yaklasik 7.500 m? alanl su birikintisi, kismen agaclar ve siklikla ¢alilar ile 1 adet
bodrum+zemin kath bakimsiz ve mevcut bekgisi tarafindan kullanilan bina bulunmaktadir. Parselin
etrafit demir tellerle ¢evrili olup zemini topraktir. Tasinmaz geometrik olarak amorf seklinde olup,
topografik olarak genellikle egimsiz durumdadir.

Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede tasinmaz iizerinde gelistirilen peyzaj projesi bulunmus
olup degerleme calismasinda dikkate alinmistir.

6. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
Konu tasinmazin degerine etkide bulunabilecek faktorler asagida siralanmistir.
6.1. Degere Etki Eden Faktorler
OLUMLU OZELLIKLER
e Anaulasim aglarina yakin olmasi,
e Uzerinde peyzaj projesi gelistirilmis olmasi,
e Gelismekte olan ve tercih edilen bélgede konumlu olmasi,
o Parselin topografik olarak genellikle egimsiz yapida olmasi,
OLUMSUZ OZELLIKLER
e Mer’i imar planinda herhangi bir yapilasma hakkina sahip olmamas;,

e Ulke ekonomisinin son aylarda degiskenlik géstermesi ve buna bagh olarak gayrimenkul
alim/satim hizinin diismesi,

o Geometrik yapisinin diizgiin olmamasi,

e Arzdengesizligi nedeniyle olusmasi muhtemel satis fiyat baskisi ve satis siirelerinin uzamasi.
6.2.  En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Degerleme konusu
gayrimenkuliin En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizine iliskin herhangi bir ¢alisma yapilmamuistir.
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6.3.

Degerleme calismast kapsaminda tasinmazin degerlemesinde “Emsal Karsilagtirma Analizi
Yoéntemi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar Analizi Yontemi” kullanilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

6.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Bolgede benzer niteliklere sahip yakin
konumlarda yer alan arsa birimlerinin degerleri arastirilmis, bolgede faaliyet gosteren emlak
yetkilileri ile goriisme yapilmis ve ortalama birim deger lizerinden deger takdir edilmistir.

6.3.1.1. Arsa Pazan

Tasinmazin bulundugu boélgede yer alan benzer imarl arsalar arastirlmis olup detayh bilgiler
asagidaki tabloda verilmistir:

Tablo. 11 Satilik Arsa Emsalleri

Satihik . Satis Alan, Birim :
Emsaller Konumu ve Ozellikleri Degeri m? ! Degeri | Irtibat Bilgisi
(TL) (TL/m?)
Konu tasinmaza yakin konumda Yeni Mahallesi'nde
konumlu, yeni imar aldig: belirtilen ancak imarsiz Bagazin Incisi
EMSAL 1 | oldugu bilinen 148 m? alanh arsa. Emsal taginmazin | 230.000 148 1.554,05 Emlak
konumu, konu tasinmaza goére daha dezavantajl 532573 46 69
konumdadir.
Konu tasinmaza yakin konumda Yeni Mahallesi'nde
konumlu, 1250 ada 180 parsel, 255 m? {izerinden Avsan Gavri
EMSAL 2 | pazarlanmaktadir. Tasinmazin alanimin 225 m?| 175.000 225,00 777,78 y y
- s . . 554950 00 00
oldugu bilinmektedir. Tasimnmazin imar1 ve
yapilasma izni yoktur.
Konu tasinmaza yakin konumda Yeni Mahallesi’'nde
EMSAL 3 konumlu, 100 m? alanh imarsiz ve yapilasma yasakl 149.000 | 10000 | 1.49000 Deniz Yap1
arsa. Emsal tasinmazin konumu, konu tasinmaza ’ ’ R 53267086 05
gore daha dezavantajli konumdadir.
Konu tasinmaza yakin konumda Yeni Mahallesi’'nde
konumlu, 450 m? alanh imarsiz ve yapilasma yasakli
arsa. Arsanin icerisinde 1 adet yapi kullanma izni Sahibinden
EMSAL 4 bulunan, bakimsiz durumda gecekondu mevcuttur. 800.000 | 450,00 | 177778 53588392 44
Emsal tasinmazin konumu, konu tasinmaza gore
daha dezavantajli konumdadir.
Konu tasinmaza yakin  konumda  Goksu Sahibinden
EMSAL 5 | Mahallesi'nde konumlu, 1.200 m? hisse alanli imarsiz | 1.100.000 | 1200,00 916,67
53472068 67
ve yapilasma yasakli arsa pay1.
Konu tasinmaza yakin  konumda  Goéksu Tulca Gavri
EMSAL 6 | Mahallesi'nde konumlu, 35 m? hisse alanli imarsizve | 47.500 35,00 1.357,14 yr.
5324988570
yapilasma yasakli arsa pay1.
Konu tasinmaza yakin  konumda  Goksu Tulca Gavri
EMSAL 7 | Mahallesi'nde konumlu, 175 m? hisse alanli imarsiz | 230.000 175,00 | 1.314,29 yrl.
5324988571
ve yapilasma yasakli arsa pay1.
. Emsaller konu tasinmaza yakin g¢evreden, benzer nitelikli tasinmazlardan segilmistir. Alanlar beyan
DIGER . o
alanlar olup istenen satig bedelleri tizerinden pazarlik paylar1 bulunmaktadir.
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Incelenen emsallere ve bu emsallere ait ilanlardaki pazarhik paylari, alan, konum gibi 6zelliklerinin,
degerleme konusu parselin ézelliklerine gére uyumlastirilmasiyla, konu parselin m? birim satis degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir:

Tablo. 12 Satilik Arsa Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilagtirma Analizi Kon. Tas. E-1 E-2 E-3 E-4 E-5 E-6 E-7
Konum Cadde Sokak Sokak Sokak Cadde Cadde Cadde | Cadde
Beyan Edilen Alan (m?) 148,00 | 225,00 | 100,00 | 450,00 | 1.200,00 | 35,00 | 175,00
istenilen Satis Fiyat1 (TL) 230.000 | 175.000 | 149.000 | 800.000 | 1.100.000 | 47.500 | 230.000
Birim Satis Fiyat1 (TL/m?) 1.554 778 1.490 1.778 917 1.357 | 1.314
Emsal Uygunlastirma E-1 E-2 E-3 E-4 E-5 E-6 E-7
Net Yiizolgiimii (m?) 98.966,58 | 148,00 | 225,00 | 100,00 | 450,00 | 1.200,00 | 35,00 | 175,00
Gerceklesebilir Satis Fiyati (TL) 98.966.580 | 200.000 | 165.000 | 140.000 | 725.000 | 1.000.000 | 45.000 | 215.000
Gergeklesebilir Birim Satis Fiyati (TL/m?) 1.351 733 1.400 1.611 833 1.286 | 1.229
Konum Cadde Sokak Sokak Sokak Cadde Cadde Cadde | Cadde
Konum Katsayisi 1,00 0,95 0,95 0,95 1,00 1,00 1,00 1,00
imar Durumu Yok Yok Yok Yok Yok Yok Yok Yok
Imar Durumu Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Hisseli Satis Tam Tam Tam Tam Tam Hisseli Hisseli | Hisseli
Hisseli Satis Katsayisi 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 0,95 0,95
Alan, m? 98.966,58 | 148,00 | 225,00 | 100,00 | 450,00 | 1.200,00 | 35,00 | 175,00
Alan Katsay151 1,00 1,30 1,20 1,35 1,15 1,05 1,40 1,25
SONUC KATSAYI CARPANI 1,00 1,24 1,14 1,28 1,15 1,00 1,33 1,19
Ayarlanmis Bir. D. (TL/m?) 1.000 1.094 643 1.092 1.401 835 967 1.035

Emsallerin, konu tasinmazin ézelliklerine gére uyumlastirilmasi sonucu konu tasinmazin birim m?
satis degeri 1.000-TL/m? olarak hesaplanmistir.
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Tablo.13 Emsal Karsilastirma Analizi ile Degerleme Konusu Tasinmazin Degeri

Ada No. | Parsel No. | Yiizél¢iimii, m*> | Birim Deger, m?/TL | Satis Degeri, TL | Yuv. Satis Degeri, TL
37 76 98.966,58 1.000 98.966.580 100.000.000

Emsal Karsilastirma Analizi sonucu degerleme konusu tasinmazin toplam degeri 100.000.000.-TL

olarak hesaplanmistir.

Tasinmaz lizerinde gelistirilen peyzaj projesinde tasinmaz lizerinde Cadir Kamps, Spor Tesisleri, Hobi
Bahceleri, restoran gibi fonksiyonlar 6ngoriildiigiinden, planlanan tesisler ile ayni nitelikteki, Kliipler,
Spor kompleksleri, Hobi Bahceleri, Organizasyon Alanlar1 ve Cadir/Bungalov Tesisleri Arastirilmis
olup, nakit akimlar analizine altlik olusturmasi i¢in birim fiyatlar1 arastirilmistir.

Tablo. 14 Kuliip Emsalleri:

Aidat (Yillik 1 Kez, Nisan | Ort. Kisi
Ay1) Basi Aciklama
Bekar | Evli | Evli | Bekar | 13-28 Yas | Aidat

Uye | Uyelik Ucreti

Emsal Kuliipler sayisi

Her yil iye sayisinin
1 Biiyiik Kuliip 8.200 | 75.000 | 75.000 | 600 | 400 200 400 %31 kadar iye kabulii
oldugu bilgisi alinmistir.
2 referans ile basvuru

2 Moda Deniz |, <00 | 45000 | 45.000 | 1.350 | 1.350 ; 1350 |Sonucu dyelik kabuli
Kuliibii aliiyor.  Yilik  dye
kotasi bulunmuyor.
3 | TED Spor Kulibai | - | 4.600 | 4.600 | - - - - :

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde gelistirilecek peyzaj projesinde yer alacak kuliibiin konumu
ve reklam kabiliyeti itibariyle emsallere gore daha dezavantajli oldugu diistiniilmekte olup proje
konseptine uygun olarak iiyelik iicretinin ilk y1l icin 20.000-TL/m?, daha sonraki yillar icin 25.000.-
TL/m? aidat iicretinin ise 700.-TL olacagi éngoriilmektedir.

r
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Tablo. 15 Hobi Bahc¢esi Emsalleri

Kiralik Hobi Bahgeleri
E. Yilhik, | 2 Yillik, | 5 Yilhik, .
No Ad1 Adres TL TL TL Aciklama Irtibat
Kurtdogmus Koyt Hobi bahceleri 60 m? parsellerden
Cavidan Yolu, Lale ¢icegi olusmakta olup, standart bahgeli| 542
1 Hanim Sokak, 2.750 - - olanlar 1.900.-TL/yillik, Kkuliibeli | 21525
Ciftligi Emirli, Pendik/ olanlar yilhik 2.300.-TL/Yillik, 3 62
istanbul taksit olarak ddenebilmektedir.
2 - -
Beykoz _ _30 m (Deposuz) Hobi Bahgelerl 538
: Cubuklu icindir. Konu hobi bahgeleri konum
2 Hobi . . .. | 1.500 - - . 48583
.| Kiremitdere mevkii olarak daha dezavantajli
Bahgeleri 89
konumdadir.
KOCAELI-Servetiye
OGZALA . Cami Mah. s Yillik ticret olarak 7 gece konaklama 0262
3 | Cifgigi | Kirazpmar Mevkii | 3.000 ; ; dahil 5.000.-TL/y1llik iicreti vardir. | 5200
& No.37 Yuvacik PODILY | o1
Basiskele Kocaeli
Arna}\]/utko Sazlibosna
.. | Mahallesi Haraggi- Her bir hobi bahgesine ait 6,5 m? 444 4
4 Bellflzgg/iem Hadimkoy Yolu Cad. 1.000 1.100 1.200 kuliibeler mevcuttur. 597
. No:148
Bahceleri
Y.T.U. Hobi
5 Bahceleri 650

Istanbul ve ¢evresindeki hobi bahgeleri arastirildiginda, hobi bahgelerinin eskisi gibi ragbet gérmedigi
ve ¢ogunun kapatildig: tespit edilmistir. Hobi bahceleri konusunda hakim kiralama isi yapan firma
yetkilileri ile yapilan gériismede degerleme konusu tasinmaz lizerinde gelistirilecek projedeki hobi
bahcelerinin ortalama yillik 4.000.-TL olacagi bilgisi alinmistur.

Tablo. 16 Cadir/Kamp/Bungalov Evleri Emsalleri
Kiralik Kamp/Bungalov Emsalleri

E.No Ad Adres Ucret, TL Aciklama
e N Do Mahmutsevketpasa, Kibrit B )
1 Kulindag Dag Evi Cikmazi No:6 Beykoz/istanbul 350 Iki kisi konaklama + Kahvalti fiyatidir.
Lk el Orman i¢indeki Bungalovlar; 170 TL/Giin,

2 Koza Bungalov Sahilkdy Sile/Istanbul 170 Deniz Goren Bungalovlar; 200 TL/Ay

3 Mert Tatil Koyt Kabakéz Kéyii Sile/istanbul 310 2kisi konaklama fiyatidir.
Balaban Mahallesi Subasilar

4 Yesil Diis Vadisi Sokak Restoran No:36 / A 400 2 kisi oda + kahvalti fiyatidir.
Balaban Kartepe / KOCAELI

5 | Mesa Canli Orman Cekmekdy/istanbul 480 2 kisi oda + kahvalti fiyatidir.

Istanbul ve ¢evresindeki kiralik bungalov evleri arastirildiginda, degerleme konusu tasinmaz iizerinde
gelistirilecek projedeki bungalov evlerinin giinliik ortalama sezonunda (Nisan-Ekim) 400.-TL, sezon
dis1 (Kasim-Mart) 350.-TL olacagi 6n gorilmistir.
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Tablo. 17 Spor Kompleksi Emsalleri

E. o1 Yilhk Giinliik
No Ad Adres Nitelik Ucret, TL | Ucret, TL Aciklama
TED Spor Tarabya Bayir1 Caddesi -
1 Kompleksi No:68 Istanbul Uye 2.875
2 ENKA Spor | Poligon Mah. Katar Cad. lve 4265 Fitnes + Havuz + Tenis
kompleksi 15/A istinye y ' Kombine Uyeligi
ENKA Tenis | Poligon Mah. Katar Cad. -
3 Kortu 15/A istinye Uye 2.835 170

Kullanimlar haftada 1 defa 1
saat icin gegerli olup, maks.
Uye 12.815 320 12 kisilik gruplar igin
gecerlidir. Giinlik kisi basi
27 TL olarak hesaplanmistir.

ENKA Futbol | Poligon Mah. Katar Cad.
Sahasi 15/A Istinye

Yenisahra Barbaros
5 Tenis Club Mabhallesi Halk Cad. Uye 1.500 100
No:18 Atasehir

Uyelik ticreti standart tiyelik
Ucretidir.

1 saatlik saha kullanim

Moda Hali Hac Salih Efendi Mah., bedelidir. 12 kisilik grup
6 Saha Sair Nefi Sk. Np:34—, 204 kullanimi olmasi nedeni ile
34710 Kadikoy/Istanbul kisi bas1 17 Tl olarak
hesaplanmistir.

Istanbul’daki ¢ok fonksiyonlu spor komplekslerinin yillik tiyelik ve giinliik kullanim {icretleri
arastirilmis olup, tenis kortlari, basketbol ve futbol sahalar1 kullanim iicretleri belirlenmistir.
Degerleme konusu tasinmaz tizerinde gelistirilecek projedeki tenis kortu saatlik kullanim ticretleri
sezonda haftaici 200.-TL, Haftasonu 250.-TL, sezon dis1 haftaici 150.-TL, Haftasonu 200.-TL
olacag1 6n gorilmiistiir. Futbol ve Basketbol sahalarinin ise sezonda toplam saha kullanim {icretinin
saatlik 350.-TL, sezon disinda 300.-TL olacag1 éngoriilmiistiir.
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Tablo. 18 Organizasyon Emsalleri

E. Kisi Bas1 .
No. Ad Adres Ucret Kapasite Aciklama
1 Digma Ishakli Mah. Bozhane 100-150 | 500-750 I.(1.§1 bas1 yemekKli licret cilup,. kc.)k.teyl ucreti
Beykoz Yolu Sok. No:9 Beykoz kisi bas1 80-100 TL oldugu bilgisi alinmistir.
Likapa . ) Kisi bas1 yemekli iicret olup, kokteyl ticreti
2 Garden Beykoz Cad. No:1 80-100 1.500 kisi bas1 50-80 TL oldugu bilgisi alinmistur.
La Fontaine Acark?nt -.Polonezkoy Kisi bas1 yemekKli ticret olup, kokteyl ticreti
3 Garden Yolu izeri sol tarafta 80-100 500 kisi bas1 50-80 TL oldugu bilgisi alinmistir
5Km. Yeniciftlik, Beykoz 31033 g § sur.
Acarkent- Polonezkdy - - . .
¢ | g YoluCade 2o | 0100 | 750 | 98 bansemetd st ol ekt et
62 BEYKOZ- [STANBUL $1bay suble sHr
5 Mio Cumhuriyet Mh.Beykoz 100-150 750 Kisi bas1 yemekli ticret olup, kokteyl iicreti
Giardino Cd.No:70 kisi bas1 80-100 TL oldugu bilgisi alinmistir.
Villa Beykoz Cd. Fundalik
6 Polonez Cikmazi No:2 250 400
” Sariyer Baltalimani Cad. No: 80 200 1.500 Kisi bas1 yemekli ticret olup, kokteyl ticreti
Portaxe - 82 ) kisi bas1 100-150 TL oldugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konudaki organizasyon alanlari incelenmis olup, benzer nitelikteki
kokteyl ve diigiin organizasyonu yapan mekanlar secilmistir. Degerleme konusu tasinmaz iizerinde
gelistirilecek projedeki organizasyon alaninda organizasyon iicretinin Kisi bas1 hafta ici 250.-TL,
hafta sonu 300.-TL olacag1 6n gorilmiistiir.
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Mio
Giordino

Likapa
Garden

Degerleme La Fontaine
Konusu Garden
Tasinmaz

-KonumKrokisi-
Tablo. 19 Restoran Emsalleri

E. iki Kisi Ort. | Kisi Bas1Ort. .
No Ad Adres Ucret, TL Ucret, TL Kapasite Aciklama
Kapali alanda 100 kisi
. kapasiteli, kokteyl
1 Villa | Beykoz Cd. Fundalik 200 100 100 diizeninde 300 kisi
Polonez Cikmazi No:2 T
kapasitelidir. Toplam alan
1.000 m?
... | Mahmutsevketpasa,
2 Igliingjig Kibrit Cikmazi No:6 200 100
g Beykoz/istanbul
Polonez Mahallesi,
Leonardo Cumhuriyet Acik alanda 300 kisi
3 Restorant Caddesi, No: 1, 180 90 200 kapasitelidir.
Beykoz,

Degerleme konusu tasinmaza yakin konudaki Restoranlar incelenmis olup, tasinmaz {izerinde
gelistirilecek projedeki yeme-igme alaninda flcretin Kkisi basi ortalama 85.-TL olacagi 6n
gorilmiistir.

‘,‘( '

Kulindag
Dag Evi

Leonardo
Restoran

Degerleme
Konusu
Tasinmaz
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6.3.2. Maliyet Yaklasim

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o miilkiin tipatip aynisini
veya ayni yararl saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi olasiligin1 dikkate alir. Gayrimenkul
baglaminda, insanlarin zaman darhigl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadik¢a, esdeger arazi ve
alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur
bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi
yapilan gayrimenkul i¢cin 6denebilecek olasi fiyati asir1 6lciide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel miilkler i¢in amortismani da icerir.

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde, onayl peyzaj projesi dikkate alinarak yapilasma kosullari
detayl olarak incelenmistir. Bu hesaplamalara gore olusturulan tablolar asagidaki gibidir:

Tablo.20 Toplam Alan Kullanimi Dagilimi Tablosu

Kullanimlar Adet Alan Kullanimlari, m?
Depo Alam1 | Bahce Alam1 | Kapali Alan, m® | Toplam
Hobi Bahgesi 19 24 30 - 1.026
Cadir Kamplari 17 - - 340 340
Restoran 1 - - 200 200
Kondisyon Alan 4 - - 750 750
Giuivenlik 7 - - 105 105
Futbol Sahasi 1 - - - 860
Basketbol Sahasi 1 - - - 420
Tenis Kortu 2 - - - 580
Cim Oyun Alani 1 - 480 - 480
Cocuk Oyun Alani 1 - 270 - 270
Ahsap-Sundurma-iskele 3 - - 420 420
Pergola 2 - - - 146
Otopark 147 - - - -
Toplam 206 24 780 1.815 5.597

Tablo.21 Maliyet Analizi Tablosu

MALIYET HESAP DETAYLARI
Net Arsa Alani, m? 98.966,58
Askeri Alan, m? (Terk Edilecek) 3.000,00
Proje Alani, m? 95.966,58
Zemin Ustii Alanlar, m? 1.815,00
Otopark + Peyzaj Alan + Teknik Alan, m? 94.151,58
Genel Briit Insaat Alani, m? 1.815,00
Bina Taban Alani, m? 1.815,00
Zemin Ustii Insaat Alan1 Maliyeti, USD/m? 475
Peyzaj Alan Maliyeti, USD/m? 92
Bina Yapim Maliyeti, USD 862.125
Insaat Maliyeti, USD 9.524.070
Soft Maliyetler Orani, % 10%
Soft Maliyetler, USD 86.213
Toplam Maliyet, USD 9.610.283
Giydirilmis Birim Maliyet, USD /m? 100,14
1.0.% 17,00%
Enflasyon Orani, % 2,50%

Degerleme konusu parselde gelistirilebilecek olan projenin toplam maliyeti yaklasik 9.610.283-USD
(~55.247.500.-TL) olarak hesaplanmistir.

Avrupa Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Bayar Cad. Sitmapinar Sokak No:17 D:11 Kozyatagi/istanbul
avrupa@addas.com.tr - Tel:0216 464 60 40 - Faks:0216 464 60 39 - www.addas.com.tr



http://www.addas.com.tr/

2019-M_0401

6.3.3. Gelir indirgeme Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine ¢eviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani
ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gétiirecegini soyler.

Gelir Indirgeme Yaklagimi; Direkt Kapitalizasyon Analizi ve Nakit Akimlar1 Analizi olarak ikiye
ayrilmaktadir.

6.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki miilklerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Degerleme ¢alismasinda “Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi” kullanilmamistir.
6.3.3.2. Nakit Akimlar1 Analizi

Bu yaklasimda gayrimenkullerin yillik getirdigi gelirler veya gayrimenkulde en etkin ve verimli
kullanim ile gelistirilecek projenin yillara yaygin olarak nakit akislar1 hesaplanir. Hesaplanan net
isletme gelirleri, indirgeme orani ile indirgenerek, konu gayrimenkullerin net bugiinkii degerleri
hesaplanir.

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde gelistirilen onayli peyzaj projesi dikkate alinarak tasinmaz
tizerinde tasarlanan farkli fonksiyonlara ait gelirler baz alinarak “Nakit Akimlar Analizi” y6ntemi ile
arsa degerine ulasilmistir.

Nakit Akimlar Analizinde kullanilmak iizere farkl gelir kaynaklarina ait gelir birim fiyatlar1 “Emsal
Karsilastirma Analizi” bagliginda incelenmis olup belirlenmistir.

Nakit Akimlar Analizinde kullanilan projelerde kabul edilen Varsayimlar ve Kabuller;

- Projeksiyon siiresi net bugiinkii degeri yaklasik olarak sifirlayan 100 yil olarak kabul
edilmistir,
- Enflasyon Oran yillik %2,50 (USD bazinda),

- Indirgeme Orany; risksiz getiri oran1 %6,50 ve diger riskler %6 olmak tizere %712,50 olarak
kabul edilmistir.

Fonksiyonlarina gore kullanim kabul edilen varsayimlar, kabuller ve gelirler;

v" Kuliip Uyelik Ucretleri ve Aidatlar;
- Upyelik ticreti ilk yil icin acihis éncesi kampanyali fiyat olarak yillik 20.000.-TL (3.479.-USD),
sonraki seneden itibaren 25.000.-TL (4.349.-USD) olacagy,

- Ik sene acilis nedeni ile yeni iiye sayisinin 250 ve agilistan sonraki ilk sene 750 iiye daha
eklenip 1.000 iiye sayisina ulasacagi ve ilk 15 sene %10 oraninda, 15. sene ile 25. sene arasinda
%7 oraninda, 25. Sene ile 45. sene arasinda %3 artis olacag, 45. Seneden sonra iptaller ve
6liim nedenleri ile liye artis sayisinin sabit 357 kisi olacag,

- Uye aidat iicretinin ilk y1ldan sonra baslayacag (kuliip ilk y1l aktif olmadig i¢in) ve ~720.-
TL/y1l (125.-USD/Y1l) olacagy, sonraki yillarda ise enflasyon oraninda artacagi,

kabul edilmistir.

v'  Hobi Bahceleri;
Tasinmaz lizerinde 19 adet hobi bahcesi tasarlanmis olup, 1 bahgenin yillik kira gelirinin ~4.200.-TL
(731.-USD) olacagy, faaliyete 3. yilda girecegi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi kabul
edilmistir.
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v' Cadir/Kamp/Bungalov Evleri;
Tasinmaz iizerinde tasarlanan 17 adet bungalovun 2. Y1l itibariyle faaliyete gececegi ve;
2. yilila 5. y1l aras1 %40,
6. yil ila 16. y1l aras1 %45,
17.yilila 31. yil aras1 %50,
32.yilila 56. y1l aras1 %53,
57.yilila 81. y1l aras1 %55,
82.yilila 100. Y1l aras1 %57 doluluk orani olacagi kabul edilmistir.

Ortalama bungalov oda licretinin 2. Y1l itibariyle 665.-TL (116.-USD) olacag1 ve sonraki yillarda
enflasyon oraninda artacagi kabul edilmistir.

v"  Restoran Geliri;

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde tasarlanan projeye gore restoran olarak tasarlanan alanin kapali
alani yaklasik 200 m? olarak tasarlanmis olup kapasitesi 60 kisi olarak, acik alan Kisi kapasitesi 40 kisi
olarak 6ngorilmistiir.

Tablo.22 Restoran Alani Yillik Gelir Tablosu

Restoran
Acik P .
. Kapali Alan . Kapal Giinliik Kisi Sayisi,
Dénem . Giin Sayisl . Alan -

Kapasite Alan (Kisi) (Kisi) Dongii Yillik

Nisan - Ekim Hafta Sonu 60 60 40 3 18.000
(7 Aylik Dénem) Hafta ici 155 60 40 2 31.000
Kasim - Mart Hafta Sonu 40 60 10 2 5.600
(5 Aylik Dénem) Hafta Ici 110 60 5 1 7.150
Toplam Yillik Kisi Sayisi, Ort. 61.750

- Yillik gelen kisi sayisinin ortalama toplam 61.750 Kkisi olacagy,
- Ortalama kisi basi licretin 2. Yil itibariyle ~87.-TL (~15.-USD) olacag1 ve sonraki yillarda
enflasyon oraninda artacagi kabul edilmistir.

v'  Organizasyon Alany;
Donemsel olarak doluluk orani ve iicret tarifesi degisen organizasyon sektorii i¢in Nisan - Ekim aylari
sezon, Kasim-Mart aylari icin sezon dis1 olarak fiyat tarifeleri 6ngoriilmiistiir.

Tablo. 23 Organizasyon Alani Yillik Doluluk Orani Tablosu

Organizasyon Alani1 Doluluk Oram
Dénem | Hafta, Toplam Y1l | Giin, Haftada | 1 Yilda Toplam Giin Sayisi | Doluluk | Toplam Dolu Giin Sayisi

Hafta Sonu 52 2 104 80% 83,2
Hafta ici 52 5 260 45% 117
Tablo. 24 Organizasyon Alam Yillik Gelir Tablosu
Organizasyon
Siire Donem | Dolu oldugu Giin Sayisi, Yillik | Kapasite | Kisi Bag1 Ucret, TL | Toplam Yillik Gelir, TL
1 Vilhk Hafta Sonu 83,2 200 300 4.992.000
Hafta ici 117 200 250 5.850.000
Toplam Yillik Gelir, TL 10.842.000

Organizasyon gelirinin 2. Yilin 2. ddoneminde (Temmuz ay1 itibariyle) devreye girecegi ve gelirlerin her
y1l enflasyon oraninda artacagi 6ngoriilmiistr.
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Tablo. 25 Spor Tesisleri Alani Yillik Gelir Tablosu
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Spor Alani
Giinliik Faaliyet Sayisi, Kort 2 Kort icin
Fonksiyon | Dénem |Gin| oo . 1 Kort i¢in Ucreti, | Toplam Gelir,
g villik TL TL
Ekim - Hafta Sonu | 60 8 480 250 240.000
Tenis Kortu (2 adet) Nisan Haftalci | 155 6 930 200 372.000
Mayis - Hafta Sonu | 40 6 240 200 96.000
Eyliil Haftalci | 110 4 440 150 132.000
Toplam Yillik Gelir, TL 840.000
Ekim - Hafta Sonu | 60 24 1440 350 1.008.000
Ni Haftaici |1 124 .
Futbol Sahast (1 isan afta Ici 55 8 0 350 868.000
Aglg’s ??::32;;’1 Mayis - | Hafta Sonu | 40 12 480 325 312.000
Eylil Haftalci | 110 4 440 325 286.000
Toplam Yillik Gelir, TL 2.474.000
Toplam Yillik Gelir, TL | 3.314.000

Konu parselde gelistirilecek projeye ait ortalama tahmini gelir kalemleri hesaplanmistir. Projeksiyon

hesabinda sonraki yillar icin gelir kalemleri enflasyon oraninda arttirilmistur.
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Tablo. 26 Nakit Akimlar1 Analizi Tablosu

Fiyat Artig Orani (%) 0,025

NAKIT AKIMLARI ANA LiZi

GELIRLER (USD) " 2020 T 2021 T 2022 T 2070 T 2118 T 2119
Kuliip Gelirleri 1 2 T 3 7V 5 T 99 T 100
Uyelik Ucret 3.479 4.349 4.457 14.583 47.707 48.899
Yeni Uye Sayisi 250 750 100 357 357 357
Uye Sayisi 250 1.000 1.100 14.409 31.557 31.914
Toplam Uyelik Ucreti Geliri 869.747 3.261.550 445.745 5.209.589 17.043.114 17.469.192
Uye Aidat Ucreti - 125 128 419 1.369 1.403
Toplam Uye Aidat Geliri - 124.809 140.722 6.030.446 43.207.136 44.788.680
Toplam Kuliip Geliri 869.747 3.386.359 586.467 11.240.035 60.250.250 62.257.872
Hobi Bahgcesi Gelirleri

Toplam Hobi bahgesi Sayisi - - 19 19 19 19
Ortalama Hobi Bahcesi Ucreti - - 731 2.392 7.824 8.019
Toplam Hobi Bahgesi Geliri - 13.889 45.439 148.654 152.370
Bungalov Gelirleri -

Toplam Bungalov Sayisi - 17 17 17 17 17
Ortalama Bungalov Ucreti - 116 119 389 1.271 1.303
Doluluk Orani - 40% 40% 53% 57% 57%
Toplam Bungalov Geliri - 287.648 294.839 1.278.048 4.496.676  4.609.093
Restaurant Gelirleri

Toplam Kisi Sayisi - 61.750 61.750 61.750 61.750 61.750
Ortalama Restaurant Ucreti - 15 16 51 166 170
Toplam Restaurant Geliri - 935.842 959.238 3.138.137 10.266.384 10.523.043
Organizasyon Gelirleri

Toplam Organizasyon Geliri* - 966.554 1.981.435 6.482.245 21.206.598 21.736.763
Spor Tesisleri Gelirleri

Toplam Spor Tesisleri Geliri* - 302.215 619.541 2.026.823 6.630.729  6.796.498
POTANSIYEL GELIiR, USD 869.747 5.878.618 4.455.411 24.210.727 102.999.291 106.075.639
GIDERLER (USD)

Yenileme Giderleri 4,50% - 264.538  200.493  1.089.483  4.634.968 4.773.404
Personel ve Yénetim Giderleri 12,00% 17.395 705.434  534.649  2.905.287  12.359.915  12.729.077
Tanitim Giderleri 3,50% - 205.752 155.939 847.375 3.604.975 3.712.647
Enerji Giderler 3,00% - 176.359  133.662 726.322 3.089.979 3.182.269
TOPLAM GIDERLER, USD 23,00% 17.395 1.352.082 1.024.744 5.568.467 23.689.837 24.397.397
NET GELIRLER, USD 852.352 4.526.536 3.430.666 18.642.260 79.309.454 81.678.242
Toplam Yatirim Maliyeti 6.727.198 2.955.162

NET NAKIT AKISLARI, USD -5.874.846 1.571.374 3.430.666 18.642.260 79.309.454 81.678.242
indirgeme Orani, % 12,50% 1,13 1,27 1,42 406,24 115.904,35  130.392,39
INDIRGENMIS NET NAKIT AKISLARI, USD -5.222.086 1.241.580 2.409.467 45.890 684 626
NET BUGUNKU DEGER, USD 28.103.322

NET BUGUNKU DEGER, TL 161.560.000

“Gelir Indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar1 Analizi” ile takdir edilen arsa degeri ~161.560.000.-
TL olarak takdir edilmistir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDiRIiLMESi
7.1.  Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi

Degerleme konusu tasinmazin degerine ulasabilmek icin “Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi” ve
“Gelir Indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar Analizi Yontemi” kullanilmistir. Elde edilen degerlerin
uyumlastirilmasinda tasinmazin ¢ok fonksiyonlu kullanim alanina emsal olabilecek alanlar olmamasi
nedeni ile “Gelir indirgeme Yaklasimi-Nakit Akimlar Analizi Yontemi” ile ulasilan sonug lehinde
degerlendirme yapilmistir.

Tablo.27 Uyumlastirma Tablosu

Emsal Karsilastirma Nakit Akimlari Analizi Uyumlastirilmis
Analizi Yontemi, TL Yontemi, TL Deger, TL
54.203.680 161.560.000 161.560.000

Uyumlastirma sonucunda degerleme konusu tasinmazin satis degeri 161.560.000.-TL olarak
belirlenmistir.

7.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin/Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Portféyiine Alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati1 Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Degerlemeye konu tasinmazin tapu kayitlarinda “09.05.2005 tarih 2457 yevmiye numarasi ile
Yiizo6l¢iimii hatalidir. Beyan1 mevcut olup, bu beyan taginmazin yiizol¢glimii hesaplanirken kadastral bir
hata yapildigini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde incelendiginde;
ilgili kayitlarin tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati acisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
portféylinde bulunmasinda engel teskil etmeyecegi kanaatine varilmistir. Konu tasinmazin imar arsiv
dosyasinda onayli peyzaj projesi gortilmiis olup, ilgili projeye istinaden alinmis herhangi bir insaat
izninin bulunmamasi sebebi ile “Arazi ve Arsalar” baslhg altinda portféyde bulunmasi uygun
gorilmiistiir.
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8. SONUC

Konu tasinmazin deger takdirinde; imar arsiv dosyasinda mevcut onayli peyzaj projesi dikkate
alinarak “Gelir Indirgeme Yaklagimi-Nakit Akimlar1 Analizi Yontemi” ile arsa degeri takdir edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazin tapu kayitlarinda “09.05.2005 tarih 2457 yevmiye numarasi ile
Yiizélcimi hatahdir.” beyami bulunmaktadir. Beyan ile ilgili olarak, tasinmazin dosyasindaki
25.02.2016 tarihli bilirkisi raporuna gére taginmazin yiizélgiimi 93.761,91m? olarak tespit edildigi
gorilmistiir. Bilirkisi raporundaki tasinmazin nihai yiizél¢iimiine ait ekli kroki incelenmis olup
tasinmazin deger takdirinde dikkate alinan Peyzaj Projesindeki donati alanlarim1 dogrudan
etkilemedigi gorilmistiir. Dolayisiyla konu ylizolgiimi degisikliginin tasinmazin toplam degerine
dogrudan etki etmeyecegi kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu boélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler
dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme raporu; Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Anadolu Hisar1 Mahallesi 37 ada 76 parsel numaral
Sinpas Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde yer alan tasinmazin glincel Pazar degerinin
Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

Degerleme tarihi itibariyle konu tasinmazin tapu kaydinda birden fazla hisse bulunmakta olup Sinpas
Gayrimenkul Yatirirm Ortakligit A.S’ye ait olan bu hisselerin toplam1 1/1 tam miilkiyeti
olusturmaktadir. Dolayisiyla konu tasinmaza toplam arsa degeri takdir edilmis olup asagidaki tabloda
sunulmustur.

Tablo. 28 Nihai Deger Tablosu

Degerleme Konusu Tasinmaz
Sinpas G.Y.O. Hissesi Pazar Sinpas G.Y.O. Hissesi Pazar Degeri,
Degeri, TL (K.D.V. Haric) TL (%18 K.D.V. Dahil)
37 76 98.966,52 161.560.000 190.640.800

Ada No. | Parsel No. | Yiizélgiimii, m*

Sonuc olarak;

Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Anadolu Hisar1 Mahallesi, Sinpas G.Y.O. A.S. miilkiyetinde yer alan, 37 Ada 76
parselin pazar degeri K.D.V. Hari¢ 161.560.000.-TL (Yiizaltmisbirmilyonbesyiizaltmisbin Tiirk
Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Denetmen-Gayrimenkul Sorumlu Degerleme
Uzmani Degerleme Uzmani Uzmani

/J(F“‘Q NIrJ

GAYRIMENKUL DEGERL EME E

24200 N0.105K:3 D1
Kozy/tagiKadikoy-IST
Tei/ (0216) 464 60 40
Fax (0216) 464 60 39
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