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1. RAPOR BILGILERI

REViIZYON

RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKiN
BILGI

Dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulunun
07/02/2011 tarih ve 144-1460 sayil vyazisinda
belirtilen dizeltme ve dedisiklikleri icerecek sekilde
18/02/2011 tarihinde revize edilmistir.

14.12.2010
2010_300_06_01
Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gélli K&y, 1-2-3-4-5-6-7-

8-9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerin gincel
piyasa bos arazi degerinin tespit edilmesidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No:401040
Isletmeci

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

29.11.2010
12.11.2010
2010_300_06

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmigtir.

ekinde

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_001 no.lu raporda
dederleme galismasi yapilmis olup, yukarida
bahsedilen toplam 16 adet parseldeki tagsinmazlarin
dederi KDV Harig; 14.094.641 TL
(Ondortmilyondoksanddrtbinaltiyiizkirkbir Tiirk
Lirasi) olarak belirlenmistir. Liste ektedir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Kisikli Mah. Alemdag Cad. Masaldan Is Merkezi A
Blok Zemin Kat USKUDAR / iISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER : Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

MUSTERI ADRESI : Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, Ismet Ozturk

Sokak No:17 Kat:17 D-42 Sisli 34360 Istanbul

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : istanbul ili, Beykoz ilcesi, Gélli Kéyii, 1-2-3-4-5-6-7-

VARSA GETiRILEN SINIRLAMALAR 8-9-10-11-12-14 -15-16-17 no.lu parsellerin glincel
piyasa bos arazi dederinin tespit edilmesi ve sermaye
piyasasI mevzuati geregince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" gergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA
ILISKIN BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gélli K8y, Eskidamlar Mevkii, 1-2-3-4-
5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerdir. Tasinmazlar; Riva Konaklari’ nin giineyinde,
Riva Deresi kenarinda bulunmaktadir.

Ulasim karayolu ve denizyolu ile saglanabilmektedir. TEM Otoyolu’nda Kavacik Kavsadi'ndan girilen
18 km’ lik ekspres Yeni Riva Yolu’ nda, Kavacik Képriusi’nden sonra, Aydemir Cenefe Viyadiugu ve
Ziya Cakmak Viyadigu gecildikten sonra Beykoz Konaklari ve Acarkent Villalari’ nin oldugu yerden
Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklarl tabelasi takip edilerek devam edilir. Riva Konaklari saginda
kalacak sekilde yaklasik 1.780 m gecildiginde, gliney yamacindan Riva deresine dogru uzanan
parsellerin devaminda, Riva deresi kenarinda kalmaktadir.

Tasinmazin bulundugu bdlge, dogu ve glineyde Devlet Ormani, kuzeyde Karadeniz ile gevrelenmis
olup Riva Deresi ile de avantajli ve glizel bir cografyaya sahiptir.

Cografi Koordinatlar: Kuzey-41,186994° 29,251108°

Riva deresinin, ulasim konusunda tarihsel bir islevi s6z konusu olmustur. Ug ylzyil kadar éncesinde
karayolunun olmamasi sebebiyle Riva deresinden takalarla Karadeniz’e cikilmakta ve istanbula
odun, kémir, sebze ve meyve goétirtlmekteydi.

Riva
Konaklari

Alarko
Santiyesi

]
Deresi % ;
Degerlemesi

Yapilan
Tasinmazlar

.

-\‘Dem'\\'kap\vc
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Df"’"fkam-'ed

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI
Beykoz 7 km | Fatih Sultan Mehmet Koprisi 18,6 km
Umraniye 15 km | Bogazici Képrisi 24 km
Uskidar 28km | Sabiha Gokgen Havalimani 33,5 km
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Golli Kéyl, Eskidamlar Mevkii'nde
konumlu, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 no.lu parsellerdir. Birbirlerine bitisik konumda
olup, Beykoz Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadirlar. Imar yolu acilmamistir. Séz konusu
tasinmazlar, konut bdlgesinde olup prestijli site yapilasmasina musaittir. Topografyasi diiz olup
jeolojik yapit itibariyle 2. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.

Riva genelinde, kuzeyden esen rizgar nedeni ile kislar sert olabilmektedir, fakat s6z konusu
tasinmazlar bu acidan avantajli bir konumdadir. Bdlgede arazinin en ylksek kotu 106 metre
civarindadir. Riva’ da asiri egimler ve yarlar mevcut dedgildir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-14-15-16-17 PARSELLER

iLi : ISTANBUL
ILCESI : BEYKOZ
KOYU : GOLLU
MEVKII : ESKIDAMLAR
SINIRI : PLANINDA
PAFTA NO : 1
ADA NO : -
MALIK : GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM SIRKETI
(HISSE: TAM)
SIRA an s . . - . v . - - -
NO| PAFTA|PARSEL| YUZOLCUMU| NiTELIGI| YEVMIYE| CILT NO| SAHIiFE NO
1 1 1 29.660,00 TARLA 2428 1 1
2 1 2 5.832,00 TARLA 2428 1 2
3 1 3 3.443,63 TARLA 2428 1 3
4 1 4 3.604,00 TARLA 2428 1 4
5 1 5 1.600,00 TARLA 2428 1 5
6 1 6 20.025,00 TARLA 2428 1 6
7 1 7 3.162,00 TARLA 2428 1 7
8 1 8 11.736,00 TARLA 2428 1 8
9 1 9 12.000,00 TARLA 2428 1 9
10 1 10 65.400,00 TARLA 2428 1 10
11 1 11 16.500,00 TARLA 2428 1 11
12 1 12 10.800,00 TARLA 2428 1 12
13 1 14 12.632,00 TARLA 2428 1 14
14 1 15 4.171,00 TARLA 2428 1 15
15 1 16 13.258,00 TARLA 2428 1 16
16 1 17 10.000,00 TARLA 2428 1 17
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR

Mukerrer Kisimlar

Golla-2 parsel

Go6llG-1 parsel

Riva-1669 parsel

459,00 m?2

1.948,00 m?

Riva-2994 parsel

0,00

4.576,00 m?

Miikerrer olan
parsellerin miikerrer
kisimlarini gosteren

kadastral parsel

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.

Kisikli Mah. Alemdag Cad.
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=ntsel ve Bilgesel Yesil ve Spor Alam

@ Kirsal Yerlegim Alani

1/100000 Olgekli istgdnbul Cevre Diizeni Plani
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TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

S Aciklang

Malik / Lehdar

‘Farib - Yeviiye

Beyan

sa

Diger (Konusu: riva 2994 parscll goliv | parsclle makerrerdir, golit [ parsel Cavigz
(rva} 299N prrselle mikerrerdic, Cayagz (riva) 1669 parsel golla Eve 2 aoly parselle
miikerrerdie g0l |ve 2 nolu parsel Cayala {riva) 1669 parselle mikerrerdiv. ) Tarihy: -

BEVKOZ KADASTRO MUDURLIGU -

04.08.2048 - 6242

[ TASINMAZ BILGILERI i
Zemin Tipi : Ana Tagwmiz Ada/Parsel ]
Zemin No 25101358 Yiizislgim : 29.660,00 m2
s lige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Nitelik 2 TARLA
Korom Ad + Bevkaz TSM
Mahale / Kiby Ads : OOLLU Koy |
Mevkil + ESKIDAMLAR [
Cilt £ Sayfa No 14 $
Kayit Durom : AKGE

MULKIVET BILGILERE

. Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Scheb; - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
118726356 OELISINM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 35.040,00 Salis- 13102010 - 5384 =
. SIRKET!
| TASINMAZ BILGILERI i
Zemin Tipi 1 Ana Taginmaz Ada/Porsel 2
Zemin No 25101359 Yiizblgim : 5.83200m2
it hige + ISTANBUL/BEYKOZ Ans Tag Nitelik : TARLA
Kurum Ads ;. Beykor TSM
Mahallc ! Kay Ad: : GOLLT Koya
Mevkil ¢ ESKIDAMLAR
Cilt  Sayfa No Pe2 ' |
Kayst Darue : Akt |
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK
PY_B_II_,A“,_A,_J‘S"S!?'!“? S ) e Malik/ Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan Diger (Koousu: riva 2994 parscll golli | parscile mikererdic gollo | parscl Cayagzr  BEYKOZ KADASTRO MUDURLOGD . 04.08 2008 - 6242
{riva} 2994 parselle mokerrerdir, Cayagzi (rivn) 1669 parsel gullo Tve 2 nolo porssile %
itkerrerdir g0l |ve 2 nolu parsel Cayadze {riva) 1669 parsdie mikerrerdir. ) Tarih -
Sayi; «
I MOLKIYET BILGILERI . ]
SistemNo Malik Elbirligi N0 Hisse Pay/Payda Mectrekare Edinme Sebebi - Tarit - Yev, Terkin Schebi - Tarth - Yev.
118726357 GELISIM GAYRIMENKUL VE YA TIRIM TICARET ANUNIM TAM ST Saug- 13.10.2010- 338 i
slRgel ~
1
| TASINMAZ BiLGILERI ~
Zemin Tipi 1 Ana Tepinmaz AdaParsel 3
Zewmin No 23101360 Yilziilgim 1 344363 m2
i1/ fiee : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tag. Nitelik : TARLA
Kurum Ad: + Beykoz TSM
Malalle / Ky Ady : GOLLU Koyi
Mevkii = ESKI DAMLAR
CHt/Sayfa No 2 123
Kayit Durum 1 AP .
[ MULKIVET BILGILERI
Sisten No Malik Elbichigi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
118392324 . VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 34363 Salis - 12 102010 - 3361 RIS
Il TASINMAZ BILGILER] §
Zemin Tipi 1 Ana Taginmaz AdalPirsel + 4
Zemin No : 23101361 Yirztlglim 1 3.604,00 m2
it/ fige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tig. Nitelik + TARLA
Kurom Adi 1 Beykor TSM
Mahalle / Koy Ads + GOLLO Keve
Mevkil : ESKIDAMLAR
Cilt / Sayfa No T 1/4 ‘
Kayit Durum s Akl
[ MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik Libirligi No  Hisse Pay/Payda hklkanrc Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
118592327 GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANGNIM =AM 3,603,400 Saiig - 12002010 - 3361 2
SIRKETI ==cvz

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Gamlica ISTANBUL
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MENEUL YRTIRIM ORFARLIGH A 3

TASINMAZ BILGILERI

Zemin Tipi : A Tagmmaz AdaParsel s
Zemin No 25301362 Yikzislgling 1.600.00 m2

iisitge 1 ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Nitchik : TARLA

Kurum Ads : Hokue TSM g

Mahalle / Koy Ads : GOLLU Koyo i

Mevl + ESKI DAMLAR. -

Cilt 7 Sayfa No : 143

Kayit Durnm @ Akar

[ MULKIYET BILGILERT

Sistem No Malik Etbirlii No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehehi ‘Terlin Sebebi - Tarih - Yev,

(118392330 TAM &= L Shtig - 12 10,2070 - 5341

Iﬂ TASINMAZ BILGILERI

Zemin Tipi 3 Ana Tagmmaz Ada/Parsel )

Zemin No 1 25101363 Yiizilgim + 2002500 m2

rilge : ISTANBUL/BEYKOZ Ama Tag, Nitelik : TARLA

Kurum Ad : Beykoz TSM

Mahalle ) Kiiy Ads : GOLLU Koy

Mevkil : ESKI DAMLAR

Cilt / Sayfa No A ) .

Kaytt Durum 3 ARLC B
[ MULKIVET BILGILER/ ]
Sistem No Matik No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarilk - Vey, Terkin Scbohi - Tarih - Yev. |

118592331 ﬁmﬁr’ﬁwmﬁmcvn‘m\ TCARET ANONIV TAM 3002500 Satg < 12 1020(0 - 3301 —

SIRKET

I

TASINMAZ BILGILERT

Mahalle / Koy Ady : GOLLU Kéve

|
Zemin Tipi P — AdafPacsel s 7 ¥ |
Zemin No 23101364 Yazilelin + 3.06200m2 {
i vikge : ISTANBUL/BEYKOZ Ana T, Nitelik : TARLA
Kurun A : Beykor TSk .
Mahale / Kity Adi : GOLLU Koy i
Movkii : ESKI DAMLAR >
| cite fSayfa Ne ]
ll\'a_\'n Darum + Akal
[ MULKIVET BILGILER] ]
Sistera Ny Mnlik - ZibirliEi Ne Hisse Pay/Pavda Metrelare Edinme Schebi « Tarib - W‘v. Tevlda Scbebi - Tanihk - Yev.
718503333 TETTSIM GA YRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM ERCEOT Satig - 12.10.2000 - 3361 :
SIRKETI
1 TASINMAZ BILGILERI |1
Zemin Tiph Ann Tasinmoz AdaParsel
Zemin No s 250 Yiizilgim
il /e + ISTANBULBEYKOZ Ana Tag Nitehlk
Kurum Adt : Beykoz I

SIRKETI

Mevkii STIMAPINARE
Cilt [ Sayfa No T 18 i
| Kapst Durvm : AKGE
—— — = = ~ MULKIYET BILGILERI
[Sistem N0 Malik Fibirligi No_THisse Pay/Payda Edinme Sehebi - “Terkin Sehehi - Tarih - Yev.
118562335 M GAYRIMENKUL VE YATIRIA TICARET ANGNIM A T

020

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Gamlica ISTANBUL
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MENEUL YRTIRIM ORFARLIGH A 3

TASINMAZ BILGILERI

Zemin Tipi

Ada/Parsel : 9
Zemin No

1/ Tige
Kurum Ade

Yilzlcam 2.000.00 m2

Ana Tay. Nitelik

Mahulle ! Ky Ady
Mevkii

Cilt/ Savia No 119

Kayit Durum

MULKIVET BILGILER]

Sistem No Malik Elbirtigi No  Hisse Pay/Ps

Metrekare

Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

18592337 [IRIMGAYE T TICARET ANONTS TAM 12.000.00 Saus - 12 102610 - 3361
_SIRRETL = —
v Raporlay
i
[ TASINMAZ BiLGILERI -
Zewin Tipi : Ana Tagsnmaz AdalParse] By ]
Zemin No : 25101367 Yidzhlgitm @ 65.400,00 m2
siige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tag. Nitelll : TARLA
Kurum Ady : DBeykor TSM
Makalle / Koy Adi : GOLLO Koyu
Mevkii 2 SITMA PINAR!
Cilt/ Suyfx No 0
Kayit Dorum +ART , J
r MULKIYET BILGILERK l
Sistem No. Malik Elbirti&i No Ilisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev. Teckin Scbebi - Tarib - Yoy, I
118302330 GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 65.400,00 Saig - 12102010 - 5361 s |
SIRKETI R 1

i TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipi + Ana Tagimmaz AdaParsel s L
Zemin Na i 25101368 Yizolgim + 16.500.00 m2
itz ilge : ISTANBUL/BEYKOZ Amn Tag. Nitelik : TARLA
Kurum Adr 1 Beykoz TSM
Maballe / Ky Ads : GOLLO Koy
Mevkli ¢ SITMA PINARIT
Cilt/ Sayfa No RS ‘
Kayit Durum © Akl
[ MEULKIVET BILGILER]
Sistem No Malik WbirkiFi No Hisse Pay/Payda .\Iet::chre LEdinme Schebi - Tarik - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Fi18s92341  GELISIM GAYRIMENKUL VE VATIRIM TICARET ANONIM TAM 16350000 “iis - 12,10 2010 - 3361 7K
SIRKETI
Il TASINMAZ BILGILERI 2 e
Zemin Tipi ¢ Ana Tagmnun Ada/Parsel s d12 x
Zemin No 25101360 Yiizillgim : 1030000 m2
1 dge ¢ ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kuram Ads : Boyhws TSM .
Mahalic / Kiy Adi i GOLLU Koy ¢
Mevkii + SITMA PINARI »
Cilt/ Sayfo No P WA 7!
t Durum T Akl
[ MULKIVET BILGILER] |
Sistem No Malik Elbiriigi No  Hisse Puy/Payda Mutrekare Edinme Sebebi - Taril - Yev. “Ferlin Sebebi - Tarih - Yev,
18592343 (sn:fl.lslM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM T0.800.00 Sang - 12.10.2010 - $381 E—
SIRKETI

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 12
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Cilt / Sayfu No
Kayit Durum

YL
o Akl

[ TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tiph : Ana Tagmmaz Ada/Parsel HR )

Zemin No 25101370 Yilzidgim 12.632.00 m2

N flige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tag. Nitehik 1 TARLA

Kurum Ady : Beykoz TSM

Mahalle / Koy Ads : GOLLU Kovll

Mevkii 1 SITMA PINARY

MULKIYET BILGILERI

[sist Elbirligi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare " Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tavih - Yev.
T R TAM 12 632,00 Sats - 1210201 - 5361 —— —
| TASINMAZ BILGILERI .
Zemin Tiph : Ana Tagmmaz Ada/Parsel + I3 [
Zemin No s 23101371 Yizilgim ¢ 4,§71.00m2.
117 Hge 1 ISTANBUL/BEYKOZ Ana Trs. Nitelik : TARLA
Nurwm Ao 3 Beyhue TSM .
Malalle / Koy Adt ; GOLLU Koyt i
| Meviai : SITMAPINARI N
| Cile/ Savta No t 113
{l\’:yu Darum : ARG — = J
[ MOLKIVET BILGILER] |
Sistem No Malik EIbirkigi No Hisse Pay/Pagda Motrekare Fdinme Schebi - Tarih - " Terkin Scbebi - Tarlli - Yev.
‘*msnm&”—TWﬁimu = TAM Z171.00 Sairs - 12.10.2010 - 3361 s
S
[ TASINMAZ BILGILERI
Zemin Tipi ¢ Ana Tajinmaz AdaParsel 1 A6
Zemin No 25101372 Yizilgam 13.258.00 m2
12 e : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Ty, Nitelik : TARLA
Kuorum Ad : Beykoz TSM
Mathzle / Kily Adi : GOLLU Kiyit
Mevkil : SITMA PINARI
Citt / Sayfa No e \
t_l(n,vn Durim : Aktil
[ MOLKIYET BiLGILERI |
S =g 'l:'l'!;i;ﬁ'gl No  Ilisse Pay/layda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Schebi - Tarih - Yev.
0 T GELRIMGA ARET ANONIM TAM TS 3800 i - 12.10.2010.- 3361 e
SIRKETE ) o
ﬁ TASINMAZ BiLGILERI -
Zewin Tiph + Ana Tagmmaz Ada/Parsel 2 17 C
Zemin No 251901373 Yilzitcim = 10.000.00 m2
i ige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Mitelik : TARLA
Kurum Act : Deykoe TSM 4
Mahalle / Koy Ade : GOLLO Kuyo i
| Mevkii : SITMA PINARI ~
| Cilt £ Sayfa No 1717
i Kayit Durom 1 ARNE o R
| MULKIVET BILGILER] |
Sislens No. Malik EbirligiNo_Hisse Pay/Payds  Metrekare Ldinme Sebebi - Taril - Yev. Terkin Schebd - Tarih - Yev. ]
118592352 G'XI’L‘!W(TRY_‘WW(T VE YATIRIM TICARET ANONIN TAM T0.000.00 Sty - 12102010 - 3361
SIRKET] o

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Gamlica ISTANBUL

13

2010_300_06_01



BaVEKTOR

YAPI KREDI KORAY GYO A.S._RIVA GOLLU GavbbutuEOL vutiee oKtaRLId .3

3.3.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UG YILLIK
DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU e Beykoz Tapu Sicil Mudirligi’ nden alinan
BILGILERI 26.11.2010 tarihli yazili bilgisine gére,
(Varsa son (g yilhk tamami Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
dénemde gergeklesen alim Yatinm Ortakhigi A.S. adina kayith iken,
satim islemleri) : 12.10.2010 tarih 5361 yevmiye ve

13.10.2010 tarih 5384 yevmiye ile , Gelisim
Gayrimenkul ve Yatirrm Ticaret Anonim

Sirketi'ne* satigindan tescil edilmistir.
e 1/100000 Olcekli Istanbul Cevre Dizeni

BELEDIYE BILGILERI Plani'nda, kismen, “Kentsel ve Bdlgesel Yesil
(Imar Planinda Meydana ve Spor Alan1” ve kismen de “Kirsal Yerlesim
Gelen Degisiklikler, Alani”’nda kalmaktadir.
Kamulastirma Islemleri V.B. | e Beykoz Belediyesi Imar Midirligi‘nden
Bilgiler) ' alinan bilgiye goére tasinmazlar ile ilgili

1/5000 ve 1/1000 olcekli planlar
bulunmamaktadir. 1/5000’lik planlar halen
iBBde hazirlanmakta oldugundan daha
detayli bilgi alinmamaktadir.

*Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Ticaret A.S.,

Gayrimenkul gelistirme amacgh 14 Kasim 2008 tarihinde kurulan sirket % 99,9 Yapi Kredi
Koray GYO A.S. istirakidir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 14
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YAPI KREDI KORAY GYO A.S._RIVA GOLLU

3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILi HERHANGI BIR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

REHINLER

SERHLER

PAFTA PARSEL BOLUMU BOLUMU BEYANLAR BOLUMU
(Konusu:riva2994 parsel, golli 1 parselle miikerrerdir;
gollt 1 parsel, riva 2994 parselle miikerrerdir, riva 1669
parsel golli 1 ve 2 no.lu parselle mikerrerdir. Golli 1 ve
2 no.lu parsel riva 1669 parselle
mikerrerdir.)04.08.2008-6242(Beykoz Kadastro
1 1 ipotek yok Serh yok Mudarliagi)
(Konusu:riva2994 parsel, golla 1 parselle mikerrerdir;
golli 1 parsel riva 2994 parselle mikerrerdir, riva 1669
, arsel gollii 1 ve 2 no.lu parselle miikerrerdir. Golli 1 ve
1 2 Ipotek yok Serh yok g no.IugparseI riva 1669 ;’arselle
mikerrerdir.)04.08.2008-6242(Beykoz Kadastro
Midarlagi)
1 3 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 4 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 5 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 6 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 7 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 8 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 9 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 10 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 11 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 12 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 14 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 15 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 16 ipotek yok Serh yok Beyan yok
1 17 ipotek yok Serh yok Beyan yok
Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
34696 Camlica ISTANBUL 15
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*Parsellerin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Gollb Kéyu 1 ve 2 no.lu parseller ile Riva 1669 no.lu parseller mukerrerdir (parsellerde kesisim
alanlari, ortak alanlar olusmustur). Mikerrer olan kisim, parsellerin farkli kdylerde ve kdy sinirinda
olmasindan kaynaklanmaktadir. Beykoz Kadastro Mudurligu tarafindan, sinir 6lgim hatasindan
kaynaklanan mikerrer alanlar olusmustur. S6z konusu hata, Kadastro Kanunu 41. Maddesi
yonetmeliginin 8. Maddesine goére “sinirlandirma hatasi” olarak nitelendirilmektedir. Mikerrer olan
kisimlar, Kadastro Kanunu 41. Maddesi Yonetmeligi'ne gére duzeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle
geometrik durumlarn kesinlesmis olan tasinmazlardaki 6lgl, sinirlandirma, tersimat veya
hesaplama hatalari, ilgilisinin bagvurusu lzerine veya kadastro muiddirliklerince resen dizeltilir.

Riva Dogu ve Riva Golli'de mukerrer olan kisimlarin maliki ayni oldugundan, dedgerleme tarihi
itibariyle, mukerrerligin kaldirilmasi igcin herhangi bir bagvuru bulunmamaktadir. Kadastro
tarafindan da herhangi bir diizeltme islemine henliz baslanmamistir.

(Mukerrer olan kisimlar golli 1 ve 2 no.lu parsellerin alanindan disilerek deder takdirinde
bulunulmustur.)

Riva Dogu 1969 tarihinde, Riva Golli ise 1972 yilinda kadastroya gectigi, iki kadastro gegisinin
birbiri ile uyumlu olmamasi ylziinden mukerrerlik hatasinin olustugu ve ilk gecen kadastronun esas
alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle mikerrer parseller daha 6nce gecen Riva (Cayagzi)
parsellerinde korunurken, Golli Koyl parsellerinden dustiimis, mukerrerligin etkisi kaldiriimistir.

3.4.2. VARSA S0z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiIYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Beykoz Tapu Sicil Mudurliginde yapilan incelemeye gore, Sermaye Piyasasi mevzuati
hiktUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyline alinmasinda herhangi
bir engel yoktur.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLI MEVZUAT UYARINCA
GEREKLI TUM iZiNLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI ICIN YASAL GEREKLILiGi OLAN
TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi
portféylne alinmasinda herhangi bir engel yoktur.

3.6.YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan parseller tarla niteliinde olup Uzerinde herhangi bir insaat calismasi
bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.7.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN AGIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Dederleme, bos arazi giincel piyasa
dederinin tespit edilmesi icin yapilmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 17
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli
Siradaglari’nin  yiksek tepeleri, glineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasl su ayrimi cizgisi

ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i, ﬁ F' \J‘ g J .
Marmara Denizi'yle birlegtirirken; Asya K_lta5|’yla 1'1‘1_‘:“‘,:’,- }’pr
Avrupa Kitas'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul TR f
Kentini de ikiye bdlmektedir. WA R!,,'!A RADENIZI ISTANBUL '

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan |5¢4 OF MARMARA) "","..":'
Kocaeli'nin Karamiursel, Gebze, Merkez ve Kandira f &7'1""'6@
Ilgeleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi o JALQVicemue S

Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payr % 12,9 iken bu oran Ekim 2000
sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile %15'e, Aralik
2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Tiurkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile %17.8'e
ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007 déneminde yilda
ortalama 400.000 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi nlfus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikga gérilmektedir. Turkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi acisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distiga goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganhk orani) dlismesi ve gociin yavaslamasidir.
1990-2007 arasinda Istanbul’'un niifus artis orani %4,39 olmustur.

2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise % 15.8'dir. Niifus artis
hizi yavaslamakta olup, 2000-2005 doéneminde ortalama %2.75, 2005 yilinda ise % 2.5 olmustur.
Istanbul’da nifusun dnemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde
toplam 252.000 olmustur.

2005 yilinda % 2.5 olan niifus artis hizinin izleyen 5 yil % 2.4, sonraki 5 yil % 2.3 olacadi ve nifusun
2015 yilinda 14.48 milyona cikacagi 6ngortlmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi yavaglayacagi ve
2015 yilinda Istanbul niifusunun payl %17.8’e civarinda olacagdi distnilmektedir. istanbul’da niifus
artisi %80 kent kaynakli, %20 ise goc kaynakli olacaktir. Nifus artis 6ngorilerine bagh olarak
Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona c¢ikacaktir. Istanbul ili
sinirlari igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigikcekmece, Biylkcekmece,
Arnavutkdy, GCatalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler, Bayrampasa,
Basaksehir, Beylikdizl, Zeytinburnu, Fatih, Emindnl, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kadithane, Sariyer,
Gaziosmanpasa, Eyiip, Sancaktepe, Silivri, Doduda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikéy, Kartal,
Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.
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BEYKOZ ILGESI

Beykoz, Tirkiye'nin en bliyllk metropolii olan Istanbul’ un Anadolu yakasinin kuzeyinde yer alir.
Kiicliksu deresi ile Anadolu Kavadi arasinda yer alir. Belde giineyde Uskiidar, Umraniye, Kartal ve
Sultanbeyli ilceleri, doduda Sile, batida Istanbul BoJazi ve kuzeyde Karadeniz ile komsudur.
Yizolgimi 313 km?2' dir.

ilce, 1 Belediye, 20 K&y ve 25 mahalleden olusmaktadir. 4 kdyiin sahile kiyisi mevcut, 6 kdy orman
icinde, 5 koy ovada, 5 kéy Orman kenarinda bulunmaktadir. 20 kéyun halki ormandan
faydalanmaktadir. Tum koylerde elektrik, icme suyu, yolu mevcuttur.

Kdylerde 140 km asfalt yol, 70 km stabilize yol ve 80 km ham yol mevcuttur. 14 kdyde imar plani
yoktur. Bir Koy Milli Park statistndedir.(Beykoz Kaymakamligi Web)

Niifus: 210.832 (2000)

GOLLU KOYU

Isminin, Riva deresinin bir zamanlar bu bélgede gél seklinde genislemesinden aldigi rivayet edilen ve
halkinin esasinda Istanbul’un fethinde de énemli roller istlenmis olan Bozhanh Tirkmen asiretinin
torunlari tarafindan olusturulmustur.

Beykoz Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Golli Kéyii'ne, 1/100000 6lgekli, istanbul
Cevre Diizeni Plani kapsaminda, “kentsel ve bdlgesel yesil ve spor alani” fonksiyonu
verilmistir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar édnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak kuresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirmcilar Dernedinin  (YASED) dederlendirmesine goére, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi donemdeki giris miktarlarina dontlmesinin ancak 2011 yilinda mimkun olabilecegi gérullyor.
Dlnya konjonkturine bagimh olarak krizden gikis noktasinda, Tlrkiye'nin diger llkelerden daha hizh
olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

T P I P e PV -
200701 77,9 200801 77,9 200901 61,6 201001 68,6
200702 77,3 200802 78,0 200902 60,9 201002 67,8
200703 80,3 200803 76,9 200903 58,7 201003 67,3
200704 80,5 200804 78,6 200904 59,7 201004 72,7
200705 80,8 200805 79,2 200905 64,0 201005 73,3
200706 81,7 200806 80,3 200906 67,5 201006 73,3
200707 82,0 200807 79,8 200907 67,9 201007 74,4
200708 79,6 200808 80,0 200908 68,9 201008 73,0
200709 80,8 200809 77,3 200909 68,0 201009 73,5
200710 81,6 200810 75,8 200910 68,2 201010 75,3
200711 80,8 200811 71,8 200911 69,8 201011 75,9
200712 79,2 200812 64,9 200912 67,7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Uretimindeki gelismeler icin 6ncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle karar
alicilar agisindan énemli bir géstergedir.
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GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu 2. Ceyrek 2010"da
one cikan gostergeler:

1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 bilylirken, Euro Bolgesinde biylime ylizde 1.7 oldu.

2. Bilesik Oncii Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.

3. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.

4. ABD’de insaat harcamalari daraldi. Konut satislan distk seviyede.

5. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektorl faaliyetleri 10 ceyrektir daraliyor.

6. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye yikseldi.

7. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 blyddd.

8. Alinan konut yapi ruhsatlari sayisi 185.631 ile sigrama gésterdi.

9. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.

10. ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanildi.

11. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ylzde 0.90’a kadar geriledi.

12. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz éncesi donemin gerisinde.

13. Konut fiyatlan ve konut kiralarinda duraganlhk striyor.

14. Acilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyukliga 5.49

milyon m2‘ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).

15. Hane halki tiketim harcamalar yizde 6.2 blyuda.

16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bélgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme

surdu.

17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlk suriyor.

18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari

31 milyon dolara dustd.

19. Insaat sektérii yiizde 21.9 biylidi. Kamu kesimi insaat harcamalari kuvvetli artti.

20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz déneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle tlkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdrinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blylmenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin slrecedi
dasuntlmektedir. Konut sektérinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatirnmlar artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda 6nemli bir buytime yasanmistir.

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, GYODER
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4.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

= Alt ve Ust yapinin olmamasi.
= 1 ve 2 no.lu parsellerin riva 1669 parsel ve riva 2994 parsel ile mikerrer
olmasi

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

* Planl yapilasmanin oldugu bolgede olmasi,

= Istanbul’a yakin, dogal giizelliklere sahip olmasi,
» Gelismekte olan prestijli bolgede yer almasi,

= Riva Deresi’'ne sifir olmasi

» Sert esen kuzey rlizgarina kapali olmasi

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, henliz bir yapi sézkonusu degildir.
4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, henlz bir yapi s6zkonusu degildir.

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, heniliz bir yapi s6zkonusu degildir.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup dederleme “Emsal Karsilastirma
Yontemi” kullanilarak yapilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Dedgerleme teknigi olarak Ulkemizde ve ululslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile acgiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Higcbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6miur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turindeki gayrimenkul dederlemesinde en glivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastinlabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin turQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir o6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- slrim bedellerinin bulunmasi icin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde Olglit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma sutresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecgerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Uzerinde proje gelistirilecegi varsayilan arsalarin emsal karsilastirma ydntemi kullanilarak
belirlenen bos arazi dederleri “Nihai Deder Takdiri” kisminda gosterilmistir.

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIzi

Raporda nakit/gelir akimlari ydntemi kullanilmamistir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALiZI

Hazirlanan raporda maliyet yontemi kullanilmamistir.
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4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmaz ile benzer imar kosullarina sahip arsa fiyatlari, birim m?2
satis degeri tespit edilerek deder takdir edilmistir. Imarli olan arsalarin birim satis fiyatlar ile
sonug karsilastirniimistir.

Bulunan arsa emsalleri satilik bilgileri ile birlikte, bolge emlakgilar ile yapilan gortismeler asagidaki
gibi dzetlenebilir.

+ Key Gayrimenkul-0533 410 80 85
Tasinmazin bulundugu bélgede %20 imarli 40.500 m2 alana sahip arsa 7.400.000 USD’den
satiliktir. (183 USD/m?2)
Golli Koylu'nde imarsiz olan parsellerde satilabilir fiyatin 80 TL/m2 civarinda oldugu
belirtilmistir.

e Century 21-0532 234 80 53
1/1000 éblgekli planlari onaylanmis parsellerde istenen satis fiyati;
Tasinmaza yakin mesafede %25 imarli 652 m?2 arsa 156.250 USD’den satiliktir. (240

USD/m?2)
Tasinmaza yakin mesafede %25 imarli 637 m?2 arsa 159.250 USD’den satiliktir. (250
USD/m?2)
Tasinmaza yakin mesafede %?25 imarli 986 m2 arsa 295.800 USD’den satiliktir. (301
USD/m?2)

1/5000 olgekli plan dogrultusunda %25 imarli arsalarda istenen satis fiyati 150-200
USD/m2 civarindadir.

Tasinmazin bulundugu arazi civarinda, 10.000 m2 blyukligindeki imarsiz tarlalar igin
istenen satis fiyatinin 100-120 TL/m?2 civarinda oldugunu, gerceklesebilecek satis fiyatinin
80 TL/m2 civarinda oldugunu belirtmistir.

¢ Kalyon Emlak, Selim Bey - Tel:0216 319 11 92 / 0532 748 94 90
Tasinmazla ayni bodlgede, bulunan imarl arsalar icin 100-150 USD/m?2 istendigi, ancak
satilabilir rakamin 100 USD/m?2 civarinda oldugu belirtilmistir.
Tasinmazin bulundugu bélgede imarsiz tarlalarin birim fiyatinin 60-90 TL/m2 civarinda
olabilecegdi belirtilmistir.

e Artex Riva Gayrimenkul Danismanhgi - Tel:0216 319 16 41-42
Tasinmazla ayni bolgede, Beylik Mandira Ciftligi'nde, imarl, emsal %20, piyasa kosullarinda
birim fiyat araliginin 100-150 USD/m?2 oldugunu bildirmistir.
Tasinmazin bulundugu bélgede imarsiz 2-B tarlalarin birim fiyatinin 45 TL/m?2 civarinda,
diger mustakil parsellerin birim fiyatinin 80 TL/m2 civarinda olabilecedi belirtilmistir.

Degerlendirme: Tasinmazin bulundugu bdélgede 1/1000 &lgekli uygulama imar plani onaylanmis
parsellerde istenen satis fiyati ortalama 240 USD/m?2,

1/5000 olgekli %25 emsal alanli tarlalar icin istenen fiyat ortalama 150 USD/m?2,

Imarsiz tarlalar igin istenen satis fiyati 80 TL/m2 civarindadir.

Deder tespiti yapilan parsellerin alanlarinin blylk olmasi, 1/1000 o6lgekli planin gikarilmamis
olmasi, yapilasma sartlari, bulundugu konum dikkate alinarak imarli tarlalar igin, 150-250 TL/m?2
araliinda, imarsiz parseller icin 70 TL/m? deder takdir edilmistir.
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4.13. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Kira degeri analizi yapilmamistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN
ANALIzZi

Dederlemesi yapilan taginmaz ile ilgili kisitlayici herhangi bir durum bulunmamaktadir.

GoOllt Koyl 1 ve 2 no.lu parseller ile Riva 1669 no.lu parsel mikerrerdir. GollG 1 no.lu parsel ayrica
Riva-2994 parsel ile de mukerrerdir. Mukerrer olan kisim, parsellerin farkh kéylerde ve kdy
sinirinda olmasindan kaynaklanmaktadir. Beykoz Kadastro Mudurltigu tarafindan, sinir 6lgim
hatasindan kaynaklanan mikerrer alanlar olusmustur. Mlkerrer olan kisimlar yasalar geregi
mahkeme karari ile sonuglanacaktir. Mdukerrer olan alanlar Beykoz Kadastro Mudurligi’nde
yaklasik olarak 6lgllmustir. Mikerrer olan parsellerin mikerrer olan kismi, mevcut parsel
alanindan dusulerek deger takdirinde bulunuldugundan, hukuki agidan kisitlayici herhangi bir
durumu bulunmamaktadir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTiRiLMIS PROJE DEGERI ANALizi VE

KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
4.16. EN YUKSEK VE EN 1IYI KULLANIM ANALizZI
Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi, plan onaylanmasi durumunda belirlenebilmektedir.
4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Parsellerin hepsi birbirinden bagimsiz olarak Emsal karsilastirma yéntemi ile degerlenmistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligr yontemi kullaniimamistir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1.FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, Emsal Karsilastirma Yontemi ile deder tespit
edilmistir.

Mevcutta tasinmaz, imarsiz bos tarla vasfinda oldujundan her hangi gelir Ureten bir vasfi
olmadigindan, sadece “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir.

Tasinmaz, imarli arsa olmasi veya gelir getiren bir 6zelligi olmasi durumunda gelistirme yapilarak
ikinci bir yontem ile de dederleme yapilmasi mimkin olurdu. Ancak mevcut ozellikleri itibariyle
ikinci bir yéntem ile degerleme imkani bulunmamaktadir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazlar tarla niteligindedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyine alinmasinda bir
sakinca yoktur.
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6. SONUC

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Dederlemesi yapilan tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Nihai deder, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile yapilmistir.
BiRIM TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SIRANO |PARSEL YUzOLCUMU| SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
(TL/M?) KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
(TL) (TL) (USD)

1 1 23.136,00 65 1.503.840 1.774.531 1.006.923
Miikerrer 2994 parsel ile 4.576,00 0 0 0 0
Miikerrer 1669 parsel ile 1.948,00 0 0 0 0

2 2 5.373,00 65 349.245 412.109 233.843
Mikerrer 1669 parsel ile 459 0 0 0 0

3 3 3.443,63 65 223.836 264.126 149.873

4 4 3.604,00 65 234.260 276.427 156.853

5 5 1.600,00 65 104.000 122.720 69.635

6 6 20.025,00 65 1.301.625 1.535.918 871.527

7 7 3.162,00 65 205.530 242.525 137.616

8 8 11.736,00 65 762.840 900.151 510.773

9 9 12.000,00 65 780.000 920.400 522.263

10 10 65.400,00 65 4.251.000 5.016.180 2.846.334
11 11 16.500,00 65 1.072.500 1.265.550 718.112
12 12 10.800,00 65 702.000 828.360 470.037
13 14 12.632,00 65 821.080 968.874 549.769
14 15 4.171,00 65 271.115 319.916 181.530
15 16 13.258,00 65 861.770 1.016.889 577.014]
16 17 10.000,00 65 650.000 767.000 435,219

223.823,63 14.094.641 16.631.676 9.437.322

Dederleme konusu taginmazlarin tamami igin toplam deder 14.094.641 TL (KDV Harig)

(Ondortmilyondoksandértbinaltiytizkirkbir Tiirk Lirasi)dir..
*(29.11.2010 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,493.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA 0zZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:401040 SPK LISANS NO:400425

Isletmeci Genel Midiir

Sehir Plancisi
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'I'SPAK TURKIYE SERMAYE P|YASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
larih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Buiunantar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyarninca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanhigs Lisansin almaya hak kazanmistir

S At

T]kay ARIKAN
GENEL SEKRETER

#ovfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

np TURKIYE SERMAYE PiY
ARACI KURULUSLARI BIR

Tarih - 18.00,2009 No 140

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasas Kurulu'nun Sert VIIL No 34 sayd “Sermaye Myasasinda Fasliyette
Bulunantar Igin Usanstama ve Sicil Tutmays Bighin Exasiar Hakkinda Teb#g"| uyannca

Mehmet Emin KIZILBOGA
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansing almaya hak kazanumigtie.

Iy ARIKAN
GENEL SEXRETER

RAPORU HAZIRLAYANA AiT LISANS BELGESI
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DAHA ONCE YAPILMIS DEGERLEMEYE ILiSKiN BiLGILER

Rapor tarihi : 27/01/2010
Rapor N0:2010_300_001_01

BRI | DEGERI | SATIS DEGERI | SATS DEGERI
SIRA NO PARSEL YUZOLGCUMU SA'I('ITSL}D“EIEE)ERI KDV HARIC | KDV DAHIL | KDV HARIC
(TL) (TL) (USD)

1 1 23.136,00 65 1.503.840 1.774.531 1.023.020
Mukerrer 2994 parsel ile | 4.576,00 0 0 0 0
Mikerrer 1669 parselile | 1.948,00 0 0 0 0
2 2 5.373,00 65 349.245 412.109 237.582
Miukerrer 1669 parselile | 459,00 0 0 0 0
3 3 3.443,63 65 223.836 264.126 152.269
4 4 3.604,00 65 234.260 276.427 159.361
5 5 1.600,00 65 104.000 122.720 70.748
6 6 20.025,00 65 1.301.625 1.535.918 885.459
7 7 3.162,00 65 205.530 242.525 139.816
8 8 11.736,00 65 762.840 900.151 518.939
9 9 12.000,00 65 780.000 920.400 530.612
10 10 65.400,00 65 4.251.000 5.016.180 2.891.837
11 11 16.500,00 65 1.072.500 1.265.550 729.592
12 12 10.800,00 65 702.000 828.360 477.551
13 14 12.632,00 65 821.080 968.874 558.558
14 15 4.171,00 65 271.115 319.916 184.432
15 16 13.258,00 65 861.770 1.016.889 586.238
16 17 10.000,00 65 650.000 767.000 442177

223.823,63 14.094.641 |16.631.676 |9.588.191

Dederleme konusu tasinmazlarin tamami igin toplam deder 14.094.641 TL (KDV Harig)

(Ondortmilyondoksandortbinaltiylizkirkbir Tiirk Lirasi)dir..
*(11.01.2010 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,47.-TL'dir).
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