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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. icin
17.12.2013 tarihinde 2013REV844 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari
beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

=  Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin liretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Y6netim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETi

Cayagzi (Riva) koyl, F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel, 1 -5
GAYRIMEKULUN ACIK LI  pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028 no’lu parseller (Riva
Dogu parselleri), Beykoz/ ISTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 255.815,44 m”toplam yiizélciimiine sahip, 8 adet bos parsel.

——— Tasinmazlarin milkiyet bilgileri raporun “4.1.  Gayrimenkulin ~ Milkiyet
TAPU KAYIT BILGILERI Bilgileri” boliminde detayli olarak verilmektedir.

i Tasinmazlarin imar durumu raporun “4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgileri”
IMAR DURUMU bolimiinde detayl olarak verilmektedir.

17.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Haric)

45.170.000.-TL 22.230.000.-USD
(Kirkbesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi) (Yirmiikimilyonikiyiizotuzbin.-Amerikan Dolari)

17.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

53.300.600.-TL 26.231.400.USD
(Elliicmilyoniicyuizbinaltiyliz.-Tiirk Lirasi) (Yirmialtimilyonikiyiizotuzbirbindortyiz.-
Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2.0323.-TL, 1 Euro= 2.7996TL kabul edilmistir. Kur degeri
bilgi amach verilmistir.

3- KDV orani %18 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmistir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

*Degerleme tarihi itibariyle, s6z konusu parsellerden 1164 ada 1 parsel, 2993, 3017 ve 3028 no’lu parseller Yapi Kredi Koray
GYO A.S. miilkiyetinde iken, 2989, 2991, 2992 ve 2994 no’lu parseller ise Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Tic. A.S.
miilkiyetindedirler.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNGC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
RAPOR NO: 2013REV844 RAPOR TARIHi: 17.12.2013
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.'nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 17.12.2013 tarihinde, 2013REV844 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme raporu, asagidaki tabloda yer alan gayrimenkullerin 17.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimlerine gore hazirlanmistir.

ili : istanbul
ilgesi Beykoz
Koyl Gayagzi (Riva)
Ada Yiizélgiim
Mevkii PaftaNo = No Niteligi 1207e? Malik- Hisse
i (m”)
Beylik Mandira Yap!i Kredi Koray
1 F22 AlA 1 A .846,1
Gifligi COOALA 1 1164 2 884018 | Gyo As-Tam
Beylik Mandira - Yapi Kredi Koray
2 Cifligi 1-5 2993 Tarla 24.524,00 GYO A.S-Tam
. . - Yapi Kredi Koray
3 Cayagzi Beylik 1 3017 Tarla 26.745,00 GYO A.5-Tam
Beylik Mandira - Yapi Kredi Koray
4 1- 2 Tarl 21.982
Gifligi > 3028 are 282001 Gyo A.5-Tam
Beylik Mandira - Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul
> Gifligi 15 2989 Giftligi Ozel Ormani 71.900,26 | ve vatinm Tic. A.S.-
Beylik Mandira - Gelisim Gayrimenkul
6 Ciflii 1-5 2991 Tarla 21.520,00 | o vatiim Tic, A.S.-
7 Beylik.l\/.l?.ndlra 1-5 - 2992 Tarla 22.020,00 Gelisim Gayr.imenkul
Cifligi ve Yatinm Tic. A.S.-
Beylik Mandira - Gelisim Gayrimenkul
8 il 1-5 2994 Tarla 28.278,00 | o yatrim Tic. A.S.-
Toplam Alan (m?) 255.815,44 ‘

* GOollii Koyii 1 ve 2 numarali parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, Gollii Kéyii 1 numarah parsel ile Riva

2994 parsel miikerrerdir. Miikerrer kisimlar _Riva (Cayagzi) parsellerinde korunurken, Gollii
parsellerinden (1 ve 2 no’lu parseller) diisiilmiis, miikerrerligin etkisi kaldiriimistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani
Ozge AKLAR ve sorumlu degerleme uzmani Hiisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.11.2013 tarihinde calismalara baslamis ve
17.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

RAPOR TARIHi: 17.12.2013
*GiZLIDIR
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. arasinda taraflarin
hak ve ylktmlillklerini belirleyen 07.10.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmugtir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
Degerleme calismasinda musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Firmamiz tarafindan degerleme konusu tasinmaz icin Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati geregince
hazirlanmis bir gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiklmleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence, Kat: 17, D: 42
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gésteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. icin
hazirlanmustir.
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir
ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya
her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek
yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gegcmiste emsal miulkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak (izere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulilin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
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biatin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulun satisi icin makul bir stire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullinii satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkiin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir

degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 06zglin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tarkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2011 yihinda Tirkiye'nin yilik nifus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nilifus bir Onceki yila gore 903.115 Kkisi
artmistir. NUfusun % 50,2’sini (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,8’ini (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216

Turkiye nafusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulasmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik ntfus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemistir. Turkiye’de ikamet eden nifus 2012 yilinda, bir 6nceki yila goére 903.115 Kkisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Tirkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek

mUmkanddr.
2007-2011 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis
Artis Oranlari
20
- 15,50 15,88
g 15
S : 13,50
c
© 10 Yillar
(@)
:’E" 5 590 = Artis Orani (binde %o)
<
0
2000 2007 2008 2009 2010 2011

2012 yilinda 81 ilden; 56’sinin niifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin niifusu azalmistir. Nifus
artis hizi en disiik olan ilk g il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kitahya (binde -
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45,44)'dir. Nufus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari
(binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan niifusa gore ¢ok blyiik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990 yilinda yiizde 59
iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise {lke nifusunun %75,5’ine ylikselmistir. 2010 yilinda
bu oran %76,3 olarak olculmustir. Sehir nifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus)
56.222.356, koy niifusu (belde ve kdylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632 kisidir. 2012 yil itibari
ile ise toplam niifusun % 76,8’'i 58.448.431) il ve ilce merkezlerinde ikamet ederken, % 23,2’si
(17.178.953) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilce merkezlerinde yasayan niifus oraninin
en yiiksek oldugu il yiizde 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise yiizde 35 ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,3’i (13.854.740 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126 kisi)
Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt
ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724’t{ir.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve koylerde ikamet edenlerin ortanca yasi
ise 30,5tir. Ntfusun yarisi 29,7 yasindan kiguaktr.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki nifus (51.088.202), toplam nifusun % 67,6'sini
olusturmaktadir. Ulkemiz nifusunun % 24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,51 ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tirkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264 kisi
ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ytzolgimi buydklGgine gore ilk
sirada yer alan Konya’'nin nifus yogunlugu 53, yiizélcimi en kicguk olan Yalova'nin nifus yogunlugu

ise 250°dir.
il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 13.854.740 13.710.512
Ankara 4,965.542 4.842.136
izmir 4.005.459 3.661.930
Bursa 2.402.012 2.688.171
Adana 1.886.624 2.125.635

3.1.2 Ekonomik Veriler’

2008 yilinin baslarinda ig siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler
ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirmlarda yavaslama gortlmis
ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili icerisindeki yatirimlara
bakildiginda, konut ve AVM sektériindeki bazi bolgelerde doyma noktasina ulasmakla birlikte ofis ve
lojistik sektoriinde yatirimlarin devam ettigi gdzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlasilan 2008 yilinin en
onemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin
iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz

! TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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onleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiiclilmelere engel olamayip diinya biliyiime
tahminleri eksi degerleri gbstermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yilh basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yil icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi lGretimi ve istihdamda disusler
yasanmistir. Gayrimenkul sektérinin de 2009 yilini kiigllerek gecirdigi, fiyatlarin disls hareketini
slirdlirdlgu ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda tilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile birlikte
sirdaradlebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber bir nebze
de azaldig gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant seviyesinde
kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi, 2010 Eyliil
ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda esen pozitif
hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. Ancak buylk yatirim kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve kolay
verilememesi yatirim siireclerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylmenin artmasi ile 2011
yil Tarkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada giiclinlin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektore 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tlrkiye’de yatinm yapmak
isteyen yabanci yatirrmcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin onilimizdeki siirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mitekabiliyet yasasi ile yabanci sermayeyi
cekmek ve cari acigl kapatmak amaclansa da asil yurt icinde ve yurt disinda ilgi géren ve kaynak
arttirlmasini  saglayacak hususun Kentsel Donlisim ve 2B arazilerinin satisi  oldugu
dustinilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratiimis olup, bunun etkisinin
2013 yilinda daha net hissedilecegi distiniilmektedir. Ozellikle kentsel déniisim ile yapilacak
yatirimlar ve arazi arayislari yogun olarak yatirimcilarin glindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tlirkiye’nin uzun vadeli kredi notunu
Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya yikseltmistir. Mayis 2013’de
ise Moody’s Tiirkiye’nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Boylelikle Tirkiye,
Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirim yapilabilir notunu almistir. Bu
olumlu gelismeler ile yabanci yatirmcilarin Tirkiye'ye girislerinin daha hizli bir sekilde artarak
devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler ve 2012 yil iginde
kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin goérilmeye baslanmasi ile birlikte 2013 yilinin 2012 yilina
kiyasla gayrimenkul sektéri acisindan daha iyi bir yil olacagl 6ngorilmektedir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki
uc Uzerinde kurulmus, 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biylikcekmece, Catalca, Cekmekaoy,
Esenler, Esenyurt, Eminoni, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kocasinan, Kiiclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani,
sehir merkezine 20 km mesafededir. Ayrica istanbulda ucak ve helikopter kiralama olanagi vardir.

Tirkiye topraklarinin %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili adrese dayali niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gére, istanbul’'un
toplam nifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin blylik ¢cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéninden &nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumbhuriyetten sonra baglamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

istanbul dogal guzelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’'nin en godzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye’ye gelen yabanci turistlerin
biyiik bir bélimi istanbul’dan giris yapmaktadir.
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3.2.2 Beykoz ilgesi

Marmara Bdlgesi’nde, istanbul ili’'ne bagh bir ilge olan Beykoz, batisinda istanbul Bogazi, dogusunda
Sile, kuzeyinde Karadeniz, giineyinde Umraniye, giineybatisinda Uskiidar ile cevrilidir. Bogazici’nin
Anadolu vyakasinin kuzey kesiminde yer alan Beykoz'un, ayni zamanda Karadeniz’'e kiyisi
bulunmaktadir. Deniz seviyesinden 240 m.ye kadar ylkselen ilgenin ormanlik ve engebeli bir arazi
yapisi vardir. Bu arazi Riva, Klglksu ve Goksu dereleri ile bolinmustar.

Beykoz ilcesi; istanbul Metropoliten Alani’nin, Bogazici bélgesinin Asya yakasinda ve kuzeyinde yer
alan, istanbul Bogazi'na ve istanbul Bogaz/’nin Karadeniz’e agilan kisminda Karadeniz’e kiyisi olan,
bu nedenle de uluslararasi boyutta yurdun savunmasi acisindan stratejik 6énemi bulunan bir
ilcesidir.

Beykoz ilcesinin, 2012 niifus sayimina gére niifusu 246.352°dir. Yiizélclimii 239,22 km?2'dir. ilge 25
mahalle ve 20 kdyden meydana gelmistir. Biri merkez olmak tizere iki bucagi vardir. Beykoz ilgesi
merkez bucagina 11 kéy, Mahmutsevketpasa Bucagina da 8 koy baghdir. Beykoz ilce merkezine
bagh mahalleler; Anadoluhisari, Anadolukavagi, Beykoz(Merkez), Camlibahge, Cigdem, Cubuklu,
Goksu, Goztepe, Gimissuyu, incirkdy, Kanlica, Kavacik, Ortacesme, Pasabahge, Riizgarlibahce,
Soguksu, Tokatkdy. Yahkoy, Yenimahalle'dir. Koyleri; merkez bucagina bagli, Alibaba, Alibahadir,
Anadolufeneri, Cavusbasi, Cayagzi, Dereseki, Elmal, Kaynarca, Mahmutsevketpasa, Polonez,
Poyraz; Mahmutsevketpasa Bucagina bagli Omerli, Bozhane, Cumhuriyet, Golli, ishakl, Kili¢h,
Ogiimce, Pasamandira'dir.

ilcede Akdeniz iklimi ile Karadeniz ikliminin karisimi olan gegis tipi iklimi hiikiim siirmektedir. Beykoz
ve cevresinin bitki ortlsl; basta kestane, mese, giirgen, thlamur, kayin, kizilaga¢ ve findik
agaclarindan olusan agaclarla kaplidir.

ilcenin ekonomisi ticaret, turizm, balik¢ilik ve sanayiye dayalidir. ilcede sanayi kurulusu olarak,
1929’da Pasabahge ispirto ve icki Fabrikasi, 1935'te ise Pasabahge Cam Fabrikasi kurulmustur.
Ayrica bolgede bir tane de kundura fabrikasi bulunmaktadir. Bunlardan kundura fabrikasi ile cam
fabrikasi glinimiizde ¢alismamaktadir. Beykoz’un dalyanlarinda tutulan baliklar eskiden giiniimiize
kadar gecen zaman sireci icerisinde 6énemini korumaktadir. Balik¢li tekneleri Beykoz koyunda
barinmaktadir. Beykoz’'a bagli Polonezkdy de 6nemli bir dinlenme ve mesire yeridir.

Beykoz’'da son yillarda Beykoz Konaklari, Acarkent, Glnyiizii Konaklari, gibi tst gelir grubuna yonelik
villa tarzi ingaat projeleri yurutilmektedir. Konum olarak hem deniz manzarasi hem doga ile igige
olmasi bélgeyi cazip hale getirmektedir.

RAPOR NO: 2013REV844 RAPOR TARIHi: 17.12.2013
*GiZLIDIR

15



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUMA4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

ili istanbul
ilgesi Beykoz
Koyl Cayagzi (Riva)
Ada Yiizélgiim
Mevkii Pafta No No Niteligi . gz Malik- Hisse
i (m%)
Beylik Mandira Yap!i Kredi Koray GYO
1 .. F22C06A1A 1 A .846,1
Cifligi 06 1164 rsa 38.846,18 AS-Tam
5 Beyllk'l\/.l?'ndlra 15 - 2993 Tarla 24.524,00 Yapi Kredi Koray GYO
Gifligi A.S-Tam
. . - Yap! Kredi Koray GYO
3 Cayagzi Beylik 1 3017 Tarla 26.745,00 ST
4 Beylik Mandira 15 | 3028 Tarla 21.982,00 | YaP!KrediKoray GYO
Cifligi A.S-Tam
Beylik Mandira - Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
> Cifligi o 2989 Ciftligi Ozel Ormani 71.900,26 Yatirim Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira - Gelisim Gayrimenkul ve
1- 2991 Tarl 21.52
6 Cifligi > 9 aria 220,00 1 "yt iim Tic. A.S.- Tam
7 Beylik.l\/.lzvapdlra 1-5 - 2992 Tarla 22.020,00 Gelisim Ga.yrimenkul ve
Cifligi Yatirim Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira - Gelisim Gayrimenkul ve
8 Gifligi -5 2994 Tarla 28.278,00 Yatirim Tic. A.S.- Tam

Toplam Alan (m?) 255.815,44

* Gollii Koyii 1 ve 2 numarali parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, Golli Koyl 1 numarali parsel ile Riva
2994 parsel miikerrerdir. Miikerrer kisimlar Riva (Cayagzi) parsellerinde korunurken, Golli
parsellerinden (1 ve 2 no’lu parseller) dusulmiis, miikerrerligin etkisi kaldirilmistir.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 08.11.2013 tarih, saat 13:30 itibariyle yapilan incelemelere ve
04.11.2013 onay tarihli takyidat belgelerine gore; degerleme konusu tasinmazin (zerinde asagidaki
takyidatlar bulunmaktadir;

1164 ada, 1 no’lu parsel lizerinde;
Beyanlar Hanesi:

e 17.08.1978 tarih, 1700 yevmiye no’lu misterek methal serhi vardir.*

*Misterek Methal: Sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzu, tenis kortu, 1si_merkezi gibi
tasinmaz_mal veya bagimsiz_bolimler baska parsel veya bagimsiz bdélimlerin _ortaklasa
kullanilan yeri olarak ayrilabilir. Eski tapu sicil nizamnamesi bu durumu miisterek methal adini
vermisti yeni tapu sicil tizigu 26. Maddesinde ortaklasa kullanilan yer tabirini_kullanmistir.
Ortaklasa kullanilacak yerin tapu kiitigtunin milkiyet siitununa sahis isimleri degil yararlanacak
tasinmazlarin ada ve parsel numaralari yazilir.

2993- 3017- 3028- 2989- 2991- 2992- 2994 parseller icin miisterek olarak;
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Beyanlar Hanesi:

e Miilkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan gegersiz sayilacaktir.
Tamim: 1421

e 1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde yazili diger
parsellerin misterek methalidir. (26.03.1974 tarih, 388 yevmiye no.)

2989 no’lu parsel iizerinde;
Beyanlar Hanesi:

e Bu 6zel orman 6831 sayili kanunun 3373 sayili yasa ile degisik 52. madde hikmi geregince
parcalanip satilamaz. Mirascilar arasinda ifrazen taksim edilemez ve lizerinde ayni madde
hikmi disinda insaat yapilamaz. (28.06.1994 tarih, 1406 yevmiye no.)*

*6831 sayili Orman Kanunu, 3373 savili yasa;

Madde 52 — (Degisik : 22/5/1987 - 3373/11 md.)

Ekim ve dikim suretiyle meydana getirilen hususi ormanlar_haric, hususi ormanlar 500 hektardan kicik
parcalar

teskil edecek sekilde parcalanip baskalarina temlik ve mirascilar arasinda ifrazen taksim edilemez.

Ancak, sehir, kasaba ve koy vapilarinin toplu olarak bulundugu yerlerdeki hususi orman alanlarinda bu
Kanunun

17 nci maddesine gore izin almak ve yatay alanin yiizde altisini (% 6) gecmemek Uzere imar planlamasina

uygun insaat
yapilabilir. insaatlarin yapilmasinda orman alanlarinin tabii vasiflarinin korunmasina 6zen gosterilir.

Hususi ormanlar orman idaresince mahalli tapu idaresine bildirilir.

2994 no’lu parsel lizerinde;
Beyanlar Hanesi:

e Diger (Konusu): Riva 2994 parsel Gollu 1 parselle mikerrerdir; Golli 1 parsel Cayagzi (Riva)
2994 parselle mikerrerdir. Cayagzi (Riva) 1669 parsel Golli 1 ve 2 no’lu parselle
mikerrerdir. Golli 1 ve 2 no’lu parsel Cayagzi (Riva) 1669 parselle miikerrerdir.
(04.08.2008 tarih, 6242 yevmiye no.)
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*Golli Koyl 1 ve 2 numarah parseller ile Riva 1669 no’lu parsel, Golli Koyl 1 numaral parsel ile
Riva 2994 parsel miikerrerdir. (Parsellerde kesisim alanlari, ortak alanlar olusmustur.) Mikerrer
olan kisim, parsellerin farkl kdylerde ve koy sinirinda olmasindan kaynaklanmaktadir.

Beykoz Kadastro Midurliigh tarafindan, sinir 6lcim hatsaindan kaynaklanan mikerrer alanlar
olusmustur. S6z konusu hata, Kadastro Kanunu’nun 41. Maddesi yonetmeliginin 8. Maddesine gore
“sinirlama hatasi” olarak nitelendirilmektedir. Mikerrer olan kisimlar, Kadastro Kanunu 41.
Maddesi Yonetmeligi'ne gore diizeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastro sirasinda_veya sonrasinda yapilan islemlerle
geometrik durumlari kesinlesmis olan tasinmazlardaki 6lci, sinirlandirma, tersimat veya hesaplama
hatalary, ilgilisinin basvurusu Uizerine veya kadastro mudurliklerince resen diizeltilir.

Beykoz Kadastro MudirlGgi’linden yapilan incelemelere gére Riva'daki 1669 ve 2994 parsellerin
kadastroya islenme tarihi 1969 iken, Golli Koyl parsellerinden 1 ve 2 no’lu parsellerin ise 1972'dir.
Bu durumda iki kadastro gecisinin birbiri ile uyumlu olmamasi yiziinden miukerrerlik hatasinin
olustugu ve ilk gecen kadastronun esas alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle mukerrer parseller
daha oOnce gecen Riva (Cayagzi) parsellerinde korunurken, Golli parsellerinden (1 ve 2 no’lu
parseller) distlmis, mikerrerligin etkisi kaldirilmistir.

Riva Dogu ve Riva Gollu olarak adlandirilan parsellerde, degerleme tarihi itibariyle, mikerrerligin
kaldirilmasi i¢in herhangi bir basvuru bulunmamaktadir. Kadastro tarafindan da herhangi bir
diizeltme islemine heniz baslanmamistir.

Mukerrer kisimlar asagidaki gibidir;

“

77\ /.

2944 parsel

Yukaridaki kroki, Kadastro Miidiirliigi’nde yapilan incelemelere gére sematik olarak anlatimdir.

1669 parsel

Resmi belge icin Beykoz Kadastro Miidiirliigii’ne basvurulmasi gerekmektedir.

Mukerrer kisimlarin yaklasik alanlari asagidaki gibidir;
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Miikerrer Kisimlar(m2)
Parsel Golli 2 no'lu parsel | Golli 1 no'lu parsel
Riva 1669 no'lu parsel 459,00 1.948,00
Riva 2994 no'lu parsel - 4.576,00

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

e 1164 ada, 1 no’lu parsel ile 2993 no’lu parseller Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic. A.S.
adina kayitli iken 30.11.2012 tarih 7001 yevmiye ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. adina satisindan tescil edilmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi
tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Beykoz Belediyesi imar Mudirligi’nde 08.11.2013 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere ve 20.11.2013 onay tarihli yazili imar durumu belgesine gore degerleme konusu tasinmaz
22.10.1998 tasdik tarihli, 1/5000 6lgekli, Beylik Mandira Koruma Amagcli Nazim imar Plani kapsaminda
kalmakta olup, 1/1.000 &lcekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani onaylanmadan uygulama yapilamaz.

22.10.1998 onay tarihli 1/5000 6lgekli Beykoz ilcesi Riva(Cayagzi) Merkez- Kéy Merkezi Koruma Amagli
Nazim imar Plani kapsaminda,

2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028 no’lu parseller igin;

e E:0,20
o H:2K
e Konut Alani
*3028 no’lu parsel “Konut” disinda, “Yol” ve “Park” alaninda kalan kisimlari bulunmaktadir.

1164 ada, 1 no’lu parsel icin;

e E:0,25
o H:2K
e Konut Alani

2989 parsel icin;

e Ozel Orman vasfinda olup,

e E:0,12
e Taks:0,06
e H:6,50m.

e Turizm amach yapi yapilabilir. (Bu alanda apart otel biciminde 6zel konut ve kultpler ile golf alani
diizenlenebilir.)
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3017 no’lu parsel 3028 no'lu parsel

2989 no’lu parsel
AN 2091 no'lu parsel

2992 no’lu parsel

2993 no’lu parsel

22.10.1998 onay tarihli 1/5000 &lcekli Beykoz ilcesi Riva(Cayagzi) Merkez- Kdy Merkezi Koruma Amagli
Nazim imar Plani kapsaminda,

2994 no’lu parsel

PARSEL NO 2989 2991 2992 2993 2994 3017 3028

iMAR Ozel Orman Konut Konut Konut Konut Konut Konut
ALANI Alani Alani Alani Alani Alani Alani Alani
12% 20% 20% 20% 20% 20% 20%

6,50 m. 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat
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BEYNOZ
BELIITEY

1S58 90012008
I.C.
ISTANBUL BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirligi

Sayr :60539918.310.05 532 5 G /24507 NEES 2aKl03
Konu:imar Durumu

GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TIC. A.S.’NE

ILGL: 14.11.2013 1anh ve 3325 sayida kayiths dilekoeniz

llgi dilekgenizde, maliki bulundugunuz Beykoz ligesi, Gollu Kovu Eski Damlar-
Sitmapinan Mevkii | pafta, 1, 2. 3, 4, 5.6, 7.8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 parsel sayihi
taginmaziarm ve Riva Cayagz Beylikmandira mevkit 2989,2991,2992.2994 parsellerin imar
durumu bilgilerini sormaktasiniz

Yukanda adi gegen taginmazlann imar plant agisindan yapilan incelemesinde, Gollo
koyunde bulunan parsellenn tamaminin 29.06.2011 Onayh Bevkoz Bozhane, Galli, Kiligh,
Ishakh Koylen 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Nazim lmar Plamnda “"Tarimsal Niteligi
Korunacak Alan"™ olarak planlandigi, nazim plan notlarinda bu alanlar igin,

1271 TARIMSAL NITELIGI KORUNACAK ALANLAR

2.7.1.1. /3000 algekli Bozhane, Gollii, Kiliglt ve Ishakh Kévleri Koruma Amach Nazim
Imar Plam'nda, Tanmsal Nitclifi Konmacak Alanlar, Tanm || Mudiardigu ' nden aliman kurum
gorigunde tanm toprain olarak belirtilen alanlardir. Tanm alanlan, 03.07 2005 gin ve 5403 sayilt
Toprak Koruma ve Arazz Kullamm Kanuna ve 15122005 gin ve 26024 savili Toprak Koruma ve
Arazy Kullammi Kanunu Uygulama Yénctmeliii hikmlormne tabi alanlardir. Aynca 5403 Savili
Toprak Koruma ve Araz Kullanim Kanuno'nun ilgili maddelent gere@in islem gormis alanlardaki
haklar saklidir

2.7.1.2. Tanimsal Nutchis Korunacak Alankarda, tarvmsal faaliyetin nitehigine gore ve tanmsal
surdurOlebilirligl ethilemevecck gekilde tanmsal faalivetieri destekleven tanmsal amaghs vapslar
vapilabilir. Yapilacak yapilar ilgih mevzuat hakiimleninde belirlenmis ofan siurlan asamaz

2.7.1.3. Tanmsal miteh@ korunacak alanlarda 1lgili mevauata gore yapilabilecck tanmsal
amagh yapi. toprak koruma ve sulamava yonclik altvap tesislerini, entegre nitelikic olmavan
hayvanalik ve su firtnlent firetim ve muhafnza tesislenni, zorunlu olarmk tesis edilmes: gerekl olan
migtomilan, mandiravy, urcticinin bitkisel Gretime bagh olarak elde cttifn drimid igin ihtiyag duyacags
voeterh bovut ve hacimde depolan, un defirmemmi, tanm alet ve makinclernin muhafazasmda
kullamlan sundurma ve qifthk atolvelenni, ckolopk tanmsal iglevierde kullanilan  depolama
alankarimin Karsilands@ vapilar genr

Hukumlerinin bulundugu anlagilmig olup bu alanlarda 1/1000 olgekh koruma amagls
uygulama imar planlan onaylanmadan uygulama yapilamaz

Riva Beylik Mandra Mevkiinde kalan tagmmaziar 22 10 1998 onayli 1/5000 olgekl
Beylik Mandira Mevkn Koruma Amagh Mevaii Nazim Imar Plam kapsaminda kalmakta
olupl/1000 dlgekli Koruma Amagh Uygelama Imar Plum onaylanmadan uygulams
vapilamaz taginmaziara ait 1/5000 olgekl Nazim Imar Plamindaki fonksiyonlan agadida
belirtilmistir
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sel £:0.20 H:2 Kat yvaptlanma kogullaru
2 E ) H-2 Kat yaptianma
2994 parsel. £E.0.20 H:2 Kat yva

)92 parse ysuliannda Xonut aiant

prlanma ko Harmda konut aiam
2 parsel Ozel Orman Bu alan icensine yasa uyannca Taks:0.06H:6.50
yukseliginde 11 Derce dogal sit kapsamindaki iglevier venlebilir Bu alanda apart otel
bigiminde Ozel konut ve kultpler ile golf alam diuzenlenebilir Koruma Kurulundan onayii
mimari avan proje ile plan uygulamas: yapilabilu

Geredi hususunu bilginize rica ederin

Yiicel CELIKBILEK
Belediye Bagkan)

v" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu parseller lizerinde herhangi bir yapi olmadigindan tasinmazlara ait ruhsat veya
imar dosyasI bulunmamaktadir.

Yapi Denetim :

e Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
degildir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilik Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e Degerleme konusu tasinmazlar igin son Ug yil icinde herhangi bir imar degisikligi gerceklesmemistir.
Tasinmazlarin 1/1.000’lik Uygulama imar Plani onay siireci devam etmektedir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portféyline; 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028 no’lu parseller icin “tarla”, 1164 ada 1
no’lu parsel icinse “arsa” olarak alinmasinda sakinca olmadigi distintlmektedir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerindeyapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi
oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme c¢alismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL
BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Cayagzi (Riva) koyl, F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel, 1 — 5 pafta,
2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028 no’lu parseller (Riva Dogu parselleri), Beykoz/ ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul'un Anadolu yakasinda, Karadeniz sahilinde bulunan Riva yerlesimi
sinirlari icerisinde bulunmaktadir. S6z konusu tasinmazlar, Riva Dogu olarak adlandirilmakta olan toplam 8
adet parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim Fatih Sultan Mehmet Koprisi’'nden Anadolu Yakasi’'na gegerken
Kavacik Kavsagi’na sapildiktan sonra, Riva tabelalari takip edilerek saglanabilmektedir. Gayrimenkullerin
bulundugu bdlge Kavacik'a yaklasik 20 km mesafededir. Riva fazla gelisme gosterememis bir sahil beldesi
durumundayken, 6zellikle son zamanlarda yerli ve yabanci yatirimcilarin bolgeden arazi alip bu araziler
Uzerinde proje gelistirme planlari ile 5nem kazanmistir.

RiVA, 16.000 déniimliik alanda, koruma amacli imar planina gére ortalama olarak 0,15 insaat emsali olup
%40 yesil alan ve sosyal donati disinilen 10.000 konut ve 40.000 nifuslu bir yerlesim olarak
planlanmaktadir.

Planlanan 10.000 konut stogunun; AlRiva projesi olarak bilinen ve degerleme konusu parsellerin bir cogunu
kapsayan alan, ingiliz Ortaklik Grubu (Osmanli Yapi), Galatasaray Spor Kuliibii, Yapi Kredi Koray GYO, Dogus
A.S, Sabanci Grubu, Riva Flora Evleri, Riva Konaklari projeleri kapsaminda insa edilen projeler ile kullanildig
ogrenilmistir.

Yaklasik 5 sene 6nce glindeme gelen Riva bolgesi yabanci firmalarin bélgede arsa satin almaya baslamasi,
Alarko Firmasinin villa projesine baslamayi planlamasi ve kigik 6lcekte villa projelerinin baslamasi ile 6nem
kazanmis, ancak bolgedeki imar belirsizlikleri ve ekonomik sebeplerden dolayi bolge beklenen gelismesini
sergileyememistir. Ancak son donemde, imar plani sorunlari biyik 6lctide giderilmeye baslamistir. Bélgede
beklenen hareketlilik henliz gerceklesmemistir. Bu durumun en bliylik sebebi bdlgenin yol, dogalgaz, su
altyapisi agisindan hentiiz tam anlamiyla istenilen seviyede olmamasi ve bélgede biyik yiizélcimli arazilere
sahip olan buyik yatirimci firmalarin herhangi bir faaliyette bulunmuyor olmasindan kaynaklanmaktadir.

S6z konusu bolgede Galatasaray Spor Kullibi’ne ait arsa lzerinde gelistiriimesi planlanan proje igin son
doénemde 4 adet villa insaatina baslanilmistir. S6z konusu villalarin tip villa oldugu ve projenin baslaniimasi
icin kesin bir tarih olmadig bilgisine ulasiimistir. Bolgede ayrica Ant Yapi tarafindan 3 tip villadan olusan
yaklasik 99 adet villa iceren AntRiva Projesi ingaati tamamlanarak 2013 Nisan itibariyle teslimlere
baslamistir. Halihazirda 25 ailenin ikamet ettigi projede yil sonunda villa sayinin 50’ye ulasmasi
beklenmektedir.

KidsTown Riva projesi, 136 adet konuttan olusmakta olup insaat ¢alismalari devam etmektedir. Gegtigimiz
aylarda ise Atakule GYO’nun yaklasik 67.715 m” alana sahip arsa aldig 6grenilmis olup yakin zamanda yeni
bir proje giindeme gelmesi muhtemeldir.

Bolgede yapilan arastirmalarda dogalgaz tesisatlarinin yapilmaya baslandigi 6grenilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Riva deresine cephe olup, Riva Dogu bdlgesinde yer almaktadirlar. Konu
parseller Galatasaray S.K. Dernegi proje alanina yakin konumda olup parsellere en yakin villa projeleri Riva
Konaklari ve Antriva’dir.
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DEGERLEME KONUSU
TASINMAZLARIN YAKLASIK
KONUMU

GAYAGIZY
{RIVA)
-

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Cayagzi Mevkiine ~4 -5 km.
Kavacik Kavsagina ~23-25 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagzi (Riva) kdyii, F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1
no’lu parsel, 1 — 5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017 ve 3028 no’lu parsellerden olusmaktadir.
Tasinmazlardan 2989 no’lu parsel “Beylik Mandira Ciftligi Ozel Orman Alani”, 1164 ada, 1 no’lu parsel
“Arsa” ve diger parseller “Tarla” niteligindedir. Mevcutta parseller Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlar doga manzarasina sahip olup, egimli bir topografyada konumlanmiglardir. Tasinmazlarin
cevresinde nazim imar planinda éngorilen yollar insa edilmemistir. Tasinmazlarin kuzey dogusunda Riva
Konaklari projesi bulunmakta olup gevresinde baska yapilasmis herhangi bir parsel bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Riva yerlesimi icindeki konumlari ve cevresinde konumlanmis dnemli merkezler asagidaki
krokide gosterilmektedir.
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~ Mevcut Yerlesimler

&

e
-

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZLAR

' "E S

Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgenin glineyinden 3. Bogaz Kopriisii baglanti yollarinin gegmesi
planlanmakta oldugu 6grenilmistir. 3. Kopri baglanti yollari ve Kuzey Marmara Otoyolu insaat ¢alismalari
devam etmektedir. Bolgede yapilan arastirmalar dogrultusunda, Kuzey Marmara Otoyolu’nun gegecegi ana
glzergah belirlenmis olup, s6z konusu glizergah dahilinde, Anadolu Yakasi’'nda yer alan ilk otoban cikisi
Beykoz'da, 2. otoban cikisi ise Riva’da olmak lzere tasarlandigi 6grenilmistir.

Beykoz Belediyesi ve istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nde yapilan arastirmalar sonucunda, Kuzey Marmara
Otoyolu ve otoyola baglantilari saglayan otoyol giris cikis yollarinin yerlerinin planlarda belirtildigi géralmus
olup, s6z konusu otoyol erisimini saglayan baglanti yollari uzantilarinin hentiz netlesmedigi 6grenilmistir.

Bolgede planlanan bir diger proje, Beykoz Belediyesi'nin 2023 vyili projesi olarak adlandirdigi Kanal
istanbul’un bir benzerinin olarak tasarlanan Kanal Riva Projesi’dir. 28 km uzunluguna sahip Riva deresinde
yapilacak olan 15.000 km alani kapsayan ve genisligi 50 - 100 m. arasinda degisen, Kanal Riva projesiyle
bolgenin sanayi ve ticaretten ¢ok turizm ile 6ne ¢ikmasi planlanmaktadir. Projede sosyal donati alanlari,
rekreasyon, gezi ve dinlenme mekanlariyla yasam alanlari insaa edilecektir. Proje Kuzey Marmara Otoyolu
ve 3. Kopriye yakinlhigiyla dikkat cekmektedir. Ancak s6z konusu proje heniiz fikir asamasinda olan bir proje
olup heniiz netlesen bir durumun bulunmadigi bilgisine ulasiimistir.

Riva Bolgesi‘'nde son donemlerde gerceklesen bir diger dnemli proje ise Tirkiye Futbol Federasyonu
tarafindan 2013 yili ilk ceyreginde ihalesi gerceklestirilen ve insaatina baslanilan Milli Takimlar Kamp ve
Egitim Tesisi’dir. Tesisin 2014 yih icinde tamamlanmasi planlanmaktadir.

S6z konusu parseller Riva Deresi’ne yakin konumlu olup, s6z konusu bolgede Kanal Riva projesi hayata
gectiginde, konu tasinmazlarin bulundugu bélgenin 6zellikle turizm agisindan énemli bir merkez konumuna
gelmesi 6ngorulmektedir.
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KARADENIZ
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Degerleme konusu tasinmazlar 3017 no’lu parsel harig bitisik konumdadirlar. S6z konusu parsel haric¢ diger
parseller tevhid edilerek kullanilmaya musaittirler. Parsellerin yakin gevresinde Devlet Ormani ve Riva
Deresi bulunmaktadir. Konu parsellerin topografyasi diize yakin olup prestijli site yapilasmasina misaittir.
Degerleme tarihi itibariyle toplamda 255.815,44 m” alana sahip parsellerin diizgiin bir geometrik sekli
bulunmamaktadir.

S6z konusu taginmazlarin yuzélgiimleri agagidaki tablodaki gibidir;

Yiizslcii
Mevkii Pafta No Niteligi l{ZO g;xm Malik- Hisse
i (m)
Beylik Mandira Yap! Kredi Koray GYO
1 Cifligi F22C06A1A 1164 1 Arsa 38.846,18 e
5 Beyllk'l\/.l?'ndlra 1.5 - 2993 Tarla 24.524,00 Yap!i Kredi Koray GYO
Cifligi A.S-Tam
. . - Yapi Kredi Koray GYO
3 Cayagzi Beylik 1 3017 Tarla 26.745,00 AS-Tarm
4 Beylik Mandira 15 © | 3028 Tarla 21.982,00 | YaP!KrediKoray GYO
Cifligi A.S-Tam
Beylik Mandira - Beylik Mandira Gelisim Gayrimenkul ve
1- 2 .. 71. 2
> Cifligi > 989 Ciftligi Ozel Ormani 900,26 Yatirim Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira - Gelisim Gayrimenkul ve
1- 2991 Tarl 21.52
6 Cifligi > 9 aria 220,00 1yt iim Tic. A.S.- Tam
7 Beylik.l\/.lzuapdlra 1-5 - 2992 Tarla 22.020,00 Gelisim Ga.yrimenkul ve
Cifligi Yatinm Tic. A.S.- Tam
Beylik Mandira - Gelisim Gayrimenkul ve
8 Gifligi -5 2994 Tarla 28.278,00 Yatirim Tic. A.S.- Tam

Toplam Alan (m?) 255.815,44

5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

v S6z konusu tasinmazlar Beykoz ilcesi Cayagzi (Riva) kdyiinde yer almaktadir.

v’ Tasinmazlarin Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

v Tasinmazlar doga manzarasina sahip olup, egimli bir topografyada konumlanmiglardir.
v

Tasinmazlarin kuzey dogusunda Riva Konaklari Projesi bulunmakta olup gevresinde baska yapilasmis
herhangi bir parsel bulunmamaktadir.

\

S6z konusu tasinmazlar, konut bolgesinde konumlu olup, prestijli site yapilasmasina musaittir.

(\

S6z konusu parsellerin konumlandigl Riva bolgesindeki imar belirsizlikleri ve ekonomik sebeplerden
dolayi bolge beklenen gelismesini sergileyememistir.

v" Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, Kidstown, Riva Konaklari, Antriva gibi bilinirligi
ylksek, nitelikli konut projeleri yer almaktadir.

v" Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgeye 3. Képri'niin hayata gecmesiyle birlikte orta
vadede ulasim imkanlarinin artmasi beklenmektedir.

v" Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede Kanal Riva Projesi’nin uygulanmasi durumunda,
bdlgenin Anadolu Yakasi icin 6nemli bir turizm merkezi olacagi dngoriilmektedir.

v" Bdlgede olan en dnemli gelisme Milli Takimlar Kamp Merkezi insaatidir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin
dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi
gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en
iyi proje en ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en milkkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen
ve fiziki agcidan miimkiin olmayan kullanim ytiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimlarinin s6z konusu parsellerin tevhid edilmeleri
durumunda “Villa tipi Konut Projesi” insa edilmesi olacagi diisiinilmektedir. 1/1.000’lik Uygulama imar
Plani onay siirecinin tamamlanmasi ile konu netlik kazanacaktir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR
- Bolgede vyola iliskin altyapi sorunlari
v' Taginmazlar son yillarda gayrimenkul bulunmaktadir.
yatinmlari ile glindeme gelen Riva bolgesi - Bolgeye ait altyapi calismalari
sinirlari igerisinde konumlanmaktadir. tamamlanmamigtir.
v' Tasinmazlar bulyik olcekte villa projesi - Yakin c¢evrede inga edilmesi planlanan
insa edilebilecek buyuklige sahiptir. projelerin insaatlari henliz tam anlamiyla
v' Tasinmazlarin bir kismi bilinirligi yiksek baslamamistir.
projelere ve Unli firmalarin arazilerine - Bolgedeki yatirimlarla ilgili belirsizlikler
yakin konumludur. devam etmektedir.
FIRSATLAR TEHDITLER

v imara iliskin problemlerin ¢oziilmesiyle
bolgeye yatirimlarin artacagi
disinilmektedir.

v' Bazi villa projelerinin yakin zamanda
tamamlanmasi  ve bodlgede ikamet
edenlerin sayisinin artmasi
beklenmektedir.

v' Mevcutta devam etmekte olan dogalgaz
tesisatt tamamlaninca bolgeye olan
talebin artmasi beklenmektedir.

v Insaat calismalari baslanan 3. Képrii ve
Kuzey Marmara otoyolu projelerinin
hayata gegmesi ile birlikte Riva
bolgesindeki arazilerin degerine olumlu
etki edecegi distinilmektedir.

- Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar
tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektoruni de etkiliyor olmasidir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda deger takdiri icin emsal karsilastirma analizi ve direkt kapitalizasyon yontemleri
kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilimistir.

Satilik Tarla Emsalleri

e Degerleme konusu parsellerin bulundugu bolgede, 1/1000’lik imar planlari onaylanmis,
23.620 m? yiz 6lciimine sahip E: 0,40, “Ticaret” alaninda kalan tasinmazin 7.440.300 USD
bedel ile Atakule GYO tarafindan alinmis oldugu bilgisine ulasildi. (315 USD/m?, 642 TL/m?)

e Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede, 1/1000’lik imar planlari onaylanmis
4.044 m? yiz 6lgimi ve 7.196 m? yiz dlciimiine sahip iki adet E: 0,25, H: 2 kat “Konut”
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alaninda kalan tasinmazlarin 2.835.000 USD bedel ile Atakule GYO tarafindan alinmis
oldugu bilgisine ulasildi. (252 USD/m?, 514 TL/m?)

e Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede, 1/1000’lik imar planlari onaylanmis
2.450 m? yiz 6lgimine sahip E: 0,25, H: 2 Kat konut alaninda kalan tasinmazin 625.000
USD bedel ile Atakule GYO tarafindan alinmis oldugu bilgisine ulasildi. (255 USD/m?, 520
TL/m?)

e Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede, 1/1000’lik imar planlari onaylanmis
toplam 30.405 m? ylz 6lgimine sahip E: 0,25, H: 2 Kat konut alaninda kalan 25 adet
parselin 8.361.375 USD bedel ile Atakule GYO tarafindan alinmis oldugu bilgisine ulasildi.
(275 USD/m?, 560 TL/m?)

e Degerleme konusu parsellerin bulundugu bélgede, 1/1000’lik imar planlari onaylanmis
140.000 m? yuz 8lcimine sahip E: 0,20, H: 2 Kat konut alaninda kalan tasinmazin kisa
zaman 6nce 24.000.000 USD bedel ile satilmis oldugu bilgisine ulasildi. (171 USD/m?, 348
TL/m?3)

e SOz konusu bolgede, Ottoman Fund Ltd. ‘ye ait 930.817 m”lik arsalarinin satisa cikarildigi
ogrenilmistir. Gectigimiz giinlerden bu arsalardan 106.207 m*lik kisminin Esas Holding
sirketlerinden EAG Turizm ve insaat San. A.S.'ye 14- 16.000.000 USD bedel ile satildig
ogrenilmistir. ( 132- 150 USD/m?, 296- 306 TL/m?)

e Tasinmazlara oldukca yakin konumlu, E: 0,25, H: 2 Kat konut alaninda kalan, 145.000 m?

ylUzolgimiine sahip tarlanin 22.000.000 USD bedelle satilik oldugu o6grenilmistir. (152
USD/m?, 310 TL/m?)

e Bolgede, so6z konusu tasinmazlara yakin konumlu, E: 0,25, H: 2 Kat konut alaninda kalan,
deniz manzarasi olan, 487 m” ylzolcimiine sahip arsanin 141.230 USD bedelle satilik
oldugu, ancak bu fiyatta pazarlik payi oldugu 6grenilmistir. (290 USD/m?, 591 TL/m?)

e S0z konusu tasinmazlara yakin konumlu, 1/1000’lik imar planlari onaylanmis E: 0,25, H: 2
Kat konut alaninda kalan, 6.200 m? yiizélgiimiine sahip arsanin 3.100.000 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (245 USD/m?, 500 TL/m?)

e Beykoz Belediyesi emlak beyan servisinden alinan bilgilere gore s6z konusu tasinmazlarin
bulundugu Gollu bolgesinde arsa rayic degerinin 56,78 TL/m? oldugu bilgisine ulasiimistir.

e Riva Dogu bolgesinde yapilan detayli arastirmalar sonucunda bélgedeki 1/1000'lik imar
planlari onaylanmis parsellerin m? birim fiyatlarinin 200- 250 USD/ m? olarak istendigi ancak
bu fiyatin pazarlikla 150- 180 USD/m? mertebelerine kadar inebilecegi 6ngoriilmistir. Buna
karsilik s6z konusu tasinmazlar gibi 1/1000’likleri onay asamasinda olan parsellerin m? birim
fiyatlarinin 100- 130 USD/m?* mertebelerinde olacag! bilgisine ulasilmistir.

e Bolgede uzun yillardir beklenen 3. Bogaz Koprisi projesinin netlik kazanmasindan sonra
beklenen arsa fiyat artisi gergceklesmemistir. Bolgede uzun yillardir devam eden durgunluk
hali hazirda devam etmektedir.

e Bolgede beklenen yiikselis trendinin aksine gerekli yatirimlarin olmamasi ve alim satim
islemlerinin azhgindan dolayi arsa fiyatlarinda geriye diismeler s6z konusu olmustur.

o Gelecek potansiyeli 6ngoriilen bdlge icin mevcutta durgun bir piyasa bulunmaktadir.

e Atakule GYO arsa satislari bolgenin fiyatlarini etkilemistir. Ancak bu fiyatlarin bélgedeki
satislara gore yiiksek oldugu bilgisine ulasiimistir.
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Emsal No Alani (m?) Nitelik Fiyat (TL/m?) Fiyat (USD/m?) Aciklama
1 23.620 Arsa 642 Riva’da Atakule GYO tarafindan
315 satin alinmis.
) 4.044 Arsa 514 Riva’da Atakule GYO tarafindan
252 satin alinmis.
3 2450 Arsa 520 Riva’da Atakule GYO tarafindan
255 satin alinmis.
4 30.405 Arsa 560 Riva’da Atakule GYO tarafindan
275 satin alinmis.
5 140.000 Arsa 348 Riva’da Atakule GYO tarafindan
171 satin alinmis.
Ottoman tarafindan satilmis
6 16.207 Arsa 296- 306 132- 150 arsa.
7 145.000 Tarla 310 152 Satilk tarla.
8 487 Arsa 591 290 Manzarali satilik arsa.
9 6.200 Tarla 500 245 Satilik tarla.
10 - Arsa 56,78 27,86 Arsa rayig
150- 180
306- 367 (1/1000 (1/1000
onaylanmis) onaylanmis) -
1 Arsa 204- 265(1/1000 100- 130 Gords
onaylanmamis) (1/1000
onaylanmamis)

Boélgedeki Villa Projeleri

RAPOR NO: 2013REV844

RAPOR TARIHi: 17.12.2013

*GiZLIDIR
41




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tasinmazlarin bulundugu bdélgede yakin zamanda Atakule GYO’nun GS arazisinin bulundugu 3. bolgede
toplamda 67.715 m” alana sahip arsalari yatirim amagli almis oldugu bilgisine ulasiimistir. Atakule GYO’nun
satin almis oldugu arsa 3. bolgede olup, satis bu boélgenin fiyatlarini etkilemistir. Anca Atakule GYO’'nun
almisoldugu giyatlarin bolgedeki satislara gore yiliksek oldugu bilgisine ulasilmistir. 1. ve 2. bolgede ise fazla
hareketlilik yasanmamistir. Bélgede yapilan detayh arastirmalar sonucunda, birinci grupta yer alan arsalarin
200 USD/m? ile 220 USD/m? arasinda, ikinci grupta yer alan arsalarin 160 USD/m? ile 200 USD/m? arasinda
ticlincli grupta yer alan arsalarin 200 USD/m? ile 250 USD/m? arasinda rayi¢ degerlerinin olabilecegi bilgisine
ulasilmistir. Bolgede yiiksek fiyatta istenen rakamlar telaffuz edilmektedir ancak bu fiyatlarda pazarlik
payinin bulundugu bilgisine ulasiimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ylizoélglimleri genel itibariyle biyik oldugu icin toplu bir satis durumunda
piyasadaki fiyatlarin altinda satis gormesi 6ngorilmektedir.

Daire Satis Fiyat

Araligi (TL) Daire SatisFiyat Araligi (USD)

Antriva 3.400 - 4.024 TL/m? 1.700 - 2.012 USD/m?
Riva

Konaklar 3.600 - 4.500 TL/m? 1.800 - 2.250 USD/m?
Kidstown 3.300 - 4.500 TL/m? 1.650 - 2.225 USD/m?

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Tasinmazlarin Riva’da bulunmasi, bolgedeki 6nemli projelere yakin olmasi, tarla, arsa ve tarimsal
niteligi korunacak alanda olmasi, ylizélglim, geometrik sekli, civarinin tesekkdl tarzi, orman — doga
manzarasi, alt yapi durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayl piyasa arastirmasi yapiimis olup, s6z konusu tasinmazlarin degerlendirmesinde Ulkenin
ekonomik durumu da dikkate alinarak, bolgedeki emsal arsalarin birim degeri tespit edilmistir. Konu
tasinmazlar icin asagidaki ortalama birim degerler takdir edilmistir.

Piyasada istenen rakamlar TL bazli olup, USD dalgalanmasi sonucunda TL bazinda rakamlari
degiskenlik gostermektedir. Bolgede gerceklesen imarli arsa satislari incelendiginde, bdlgenin
gelecekteki rolliniin gézoninde bulundurularak, potansiyeline gore belirlenen degerler lzerinden
satis piyasasinin olustugu kanaatine variimistir.

1 m?Arsa
1 m?2Arsa Degeri
Ada Parsel Niteligi Yuzolgiimii (m2) | Degeri (USD) (TL) Arsa Degeri (TL)
1164 1| Arsa 38.846,18 110| 223,553 8.684.180,08
Beylik Mandira Ciftligi
- 2989 | Ozel Ormani 71.900,26 60| 121,938 8.767.373,90
- 2991 | Tarla 21.520,00 95 |193,0685 4.154.834,12
- 2992 | Tarla 22.020,00 95 |193,0685 4.251.368,37
- 2993 | Tarla 24.524,00 95 193,0685 4,734.811,89
- 2994 | Tarla 28.278,00 90| 182,907 5.172.244,15
- 3017 | Tarla 26.745,00 95 193,0685 5.163.617,03
- 3028 | Tarla 21.982,00 95 193,0685 4.244.031,77
Toplam Arsa Degeri (TL) 45.172.461,31
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 45.170.000,00
Toplam Arsa Degeri (USD) 22.230.000,00
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7.2.2 Proje Gelistirme Yaklagimi

Degerleme konusu parseller, toplam 255.815,44 m” yiizélglimiine sahiptir. 22.10.1998 tasdik tarihli,
1/5.000 6lgekli “Beykoz ilgesi Riva (Cayagzi) Merkez- Kéy Merkezi Koruma Amaclh Nazim imar Plani”
kapsaminda s6z konusu parsellerin yapilasma kosullari asagidaki gibidir;

PARSEL NO 2989 2991 2992 2993 2994 3017 3028
iMAR Ozel Orman Konut Konut Konut Konut Konut Konut
ALANI Alani Alani Alani Alani Alani Alani Alani
12% 20% 20% 20% 20% 20% 20%

6,50 m. 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat 2 Kat

= Budogrultuda degerlemeye konu parseller tizerinde villa projesi gelistirilecegi varsayilmistir.

= SOz konusu gelistirilen villa projeleri emsal farkliliklarina gére 3 ayri bolge igin ¢alisilmistir. %25
emsal hakki olan 1 no’lu parsel ve %12 emsal hakki olan 2989 no’lu parseller igin ayri projeler
gelistirilirken, emsal hakki %20 olan 2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 parseller icinse tek proje
gelistirilmistir.

= Bolgedeki site tarzi konut yerlesimlerinde satis fiyatlari 6grenilmis olup projelerdeki satis fiyatlari
baz alinarak 2013 yili villa satis degeri 1.500 USD/m? olarak takdir edilmistir.

=  Projelerdeki villalarin brit alan izerinden satilacagi varsayilmistir.

= insaat islerinin st sinif insaat kalitesiyle anahtar teslim seklinde insa edilecegi varsayilmistir.

=  Projenin her yil satis fiyatinin metrekare bazinda % 5 artarak cazibesini arttiracagi 6ngorilmustur.
=  Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayiimistir.

= Gayrimenkulln bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

= Cahsmalar sirasinda USD kullanilmistir. 1 USD: 2,04 TL kabul edilmistir.

=  Risksiz getiri orani olarak 2040 vadeli USD Eurobond’un son 6 aylk getiri ortalamasi %4.79 kabul
edilmis, risk primi olarak %5,50 ongorilerek indirgeme orani %10,50 olarak hesaplanmistir.

= Cahsmalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

= Proje kapsaminda 6ngoriilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup, proje alaninin zemininin detayli
incelenmesi sonucunda bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngoriilmektedir.

= Rapor kapsaminda calisilan konut projesinin bltin yasal sirecini (onayh mimari proje, yapi
ruhsatinin alinmasi vs.) tamamladigi ve mevcutta parsel lzerinde bulunan binanin yikilma siresi de
ongorlerek insaata 2013 yil sonu itibari ile baslanacagi ve insaatin 2 senelik bir siire sonunda 2014
yili sonunda tamamlanacagi varsayilmistir.

1 no’lu Parsel igin;

. Yaklagik Briit Yiizolglimu . Emsale Dahil insaat
Bolge o Imar Durumu Emsal
(m?) Alani
1 parsel 38.846 Konut 0,25 9.711,55
Emsale Dahil Villa Alani (m?) 9.712
Emsal Harici Alan Katsayisi 20%
Brit Villa Alani (Satilabilir Alan) 11.654
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insaat Maliyeti (USD) 6.759.235,32
Altyap1 Maliyeti (USD) 675.923,53
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 337.961,77
Proje Genel Giderleri (USD) 777.312,06
Toplam (USD) 8.550.432,68
\ PACAL MALIYET (USD) \ 734 \

Villa Yillara Gére Nakit Ahgi (USD)

Yillar 15.11.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
Villa Satig Orani (%) 0% 45% 40% 15%
Satilan Villa Adedi 20 18 7
Satilan Villa Alani (m?) 5.244 4.662 1.748
Villa Birim Satis Degeri (USD/mz) 1.500 1.575 1.654
Villa Satis Geliri (USD) 7.866.351 7.341.928 2.890.884
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 7.866.351 7.341.928 2.890.884
insaat lVIaI|yet| (UsD) 0 -4.275.216 -4.275.216
Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 0 2.517.232 2.349.417 925.083
Miiteahhit Gelirleri (USD) 0 1.073.903 717.295 1.965.801
Degerleme Tablosu ‘
Risksiz Getiri Orani 5,00% 5,00% 5,00%
Risk Primi 5,00% 5,50% 6,00%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Net Bugiinkii Deger (USD) 8.663.524 8.624.814 8.586.567
Net Bugiinkii Deger (TL) 17.606.880 |  17.528.209 17.450.479
Arsa Sahibi 32%
Miuteahhit 68%
Arsa Degeri (USD) 5.333.493
Miiteahhit Geliri (USD) 3.291.321
Birim Arsa Degeri (USD/m?) 137
Birim Arsa Degeri (TL/m?) 279
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2989 no’lu Parsel igin;

Bolge

Yaklagik Brut Yiizolglimii

(m?)

imar Durumu

Emsal

Emsale Dahil insaat
Alani

2989 no'lu parsel

71.900

Konut

0,12

8.628,03

Emsale Dahil Villa Alam(mz) 8.628
Emsal Harici Alan Katsayisi 20%
Brit Villa Alani (Satilabilir Alan) 10.354

Toplam Maliyet (USD) ‘

insaat Maliyeti (USD) 6.005.109,72
Yikim Maliyeti(USD) 0,00
Altyap1 Maliyeti (USD) 600.510,97
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 300.255,49
Proje Genel Giderleri (USD) 690.587,62
Toplam (USD) 7.596.463,79
‘ PACAL MALIYET (USD) 734 ‘

Villa Yillara Gére Nakit Aligi (USD)

Yillar 15.11.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015
Villa Satis Orani (%) 0% 45% 45% 10%
Satilan Villa Adedi 16 16 4
Satilan Villa Alani (mz) 4,659 4.659 1.035
Villa Birim Satis Degeri (USD/m?) 1.500 1.575 1.654
Villa Satis Geliri (USD) 6.988.705 7.338.141 1.712.233
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 6.988.705 7.338.141 1.712.233
insaat Maliyeti (USD) 0 -3.798.232 -3.798.232

Net Gelirler (USD) 0 3.190.473 3.539.909 1.712.233
Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 2.236.386 2.348.205 547.914
Miteahhit Gelirleri (USD) -1 954.088 1.191.704 1.164.318
Degerleme Tablosu ‘
Risksiz Getiri Orani 5,00% 5,00% 5,00%

Risk Primi 5,00% 5,50% 6,00%

indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%

Net Bugiinkii Deger (USD) 7.730.228 7.698.814 7.667.753

Net Bugiinkii Deger (TL) 15.710.141 |  15.646.299 15.583.174
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Arsa Sahibi 32%
Muteahhit 68%
Arsa Degeri (USD) 4.750.043
Miiteahhit Geliri (USD) 2.948.770
Birim Arsa Degeri (USD/m?) 66
Birim Arsa Degeri (TL/mz) 134

2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 no’lu Parseller igin;

Bolge

Yaklagik Briit Yiizolglimii

imar Durumu
(m?)

Emsale Dahil ingaat
Alani

Digerleri

145.069 Konut

29.013,80

Emsale Dahil Villa Alanl(mz) 29.014
Emsal Harici Alan Katsayisi 20%
Brit Villa Alani (Satilabilir Alan) 34.817

Toplam Maliyet (USD)

insaat Maliyeti (USD)

20.193.604,80

Yikim Maliyeti(USD) 0,00
Altyapi Maliyeti (USD) 2.019.360,48
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 1.009.680,24
Proje Genel Giderleri (USD) 2.322.264,55

Toplam (USD)

25.544.910,07

\ PACAL MALIYET (USD)

| 734

Villa Yillara Gore Nakit Aligi (USD)

Yillar 15.11.2013 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015

Villa Satig Orani (%) 0% 40% 35% 25%
Satilan Villa Adedi 50 44 31
Satilan Villa Alani (m?) 13.927 12.186 8.704
Villa Birim Satis Degeri (USD/mZ) 1.500 1.575 1.654
Villa Satis Geliri (USD) 20.889.936 19.192.629 14.394.472
TOPLAM GELIRLER (USD) 0 20.889.936 19.192.629 14.394.472
insaat Maliyeti (USD) 0 -12.772.455 -12.772.455 0
Net Gelirler (USD) 0 8.117.481 6.420.174 14.394.472
Arsa Sahibi Gelirleri (USD) 0 6.684.780 6.141.641 4.606.231
Miiteahhit Gelirleri (USD) 0 1.432.701 278.532 9.788.241
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 5,00% 5,00% 5,00%
Risk Primi 5,00% 5,50% 6,00%
indirgeme Orani 10,00% 10,50% 11,00%
Net Bugiinkii Deger (USD) 25.541.612 25.394.867 25.250.010
Net Bugiinki Deger (TL) 51.908.218 51.609.987 51.315.595
Arsa Sahibi 32%

Miteahhit 68%

Arsa Degeri (USD) 15.814.994

Miiteahhit Geliri (USD) 9.579.872

Birim Arsa Degeri (USD/m?) 109

Birim Arsa Degeri (TL/mz) 222

Proje Gelistirme Yaklagimina Gore Hesaplanan Arsa Degerleri

Parsel Numaralari

1 no'lu parsel

2898 no'lu parsel

2991, 2992, 2993, 2994,
3017, 3028 no'lu parseller

Parsel Alanlari 38.846,18 71.900,26 145.069
Birim Arsa Degerleri (USD/m2) 137 66 109
Birim Arsa Degerleri (TL/m2) 280 135 222
Yaklasik Arsa Degerleri (USD) 5.330.000,00 4.750.000,00 15.810.000,00
Yaklagik Arsa Degerleri (TL) 10.832.159,00 9.653.425,00 32.130.663,00

Toplam Yaklasik Arsa Degeri (USD)

25.890.000,00

Toplam Yaklagik Arsa Degeri (TL)

52.616.247,00

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

S6z konusu degerleme calismasinda emsal karsilastirma yontemi ve proje gelistirme yaklasimi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir.

» Gayrimenkullerin, emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan deger 45.170.000.-TL
(Kirkbesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi), 22.230.000.-USD (Yirmiikimilyonikiylzotuzbin.-
Amerikan Dolari) olarak takdir edilmistir.

> ikinci bir ydntem olarak, s6z konusu tasinmazlarin deger tespiti icin proje gelistirme yaklasimi
uygulanmistir. Bu yonteme goére bulunan deger 52.620.000.-TL (Elliikimilyonaltiylizyirmibin.-Tiirk
Lirasi), 25.890.000.-USD (Yirmibesmilyonsekizyiizdoksanbin.-Amerikan Dolari) olarak takdir
edilmistir.

Raporun sonug degeri olarak; proje gelistirme yaklasiminin mevcutta herhangi bir yapilasma izni (onayl
mimari proje veya yapi ruhsati gibi) heniiz olusmamis parsellerde, gelistirme riskini de barindirdigindan ve
emsal karsilastirma yontemi icin bdlgede son dénemde el degistiren parseller bulunmasindan, emsal
karsilastirma yontemine gore bulunan deger olan 45.170.000.-TL (Kirkbesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk
Lirasi), 22.230.000.-USD (Yirmiikimilyonikiyiizotuzbin.-Amerikan Dolari) nihai deger olarak taktir
edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da g6z éniine alinarak TSKB Gayrimenkul
Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

17.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Harig)

45.170.000.-TL 22.230.000.-USD
(Kirkbesmilyonyiizyetmisbin.- Tiirk Lirasi) (Yirmiikimilyonikiyiizotuzbin.-Amerikan Dolari)
17.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV Dahil)

53.300.600.-TL 26.231.400.USD
(Elliicmilyoniicyiizbinaltiyliz.-Tiirk Lirasi) (Yirmialtimilyonikiylizotuzbirbindoértyiz.-
Amerikan Dolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2.0323.-TL, 1 Euro= 2.7996TL kabul edilmistir. Kur degeri
bilgi amagh verilmistir.

3- KDV orani %18 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

*Dederleme tarihi itibariyle, séz konusu parsellerden 1164 ada 1 parsel, 2993, 3017 ve 3028 no’lu parseller Yapi Kredi Koray
GYO A.S. miilkiyetinde iken, 2989, 2991, 2992 ve 2994 no’lu parseller ise Gelisim Gayrimenkul ve Yatirim Tic. A.S.
miilkiyetindedirler.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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