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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir

- Bu raporda sunulan bulgular Dederleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle, degerleme hizmeti disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

- Degerleme Hizmetinin lcreti raporla ilgili herhangi bir sarta bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Degerleme Uzmani, mesleki egitim, bilgi ve deneyim sartlarina haizdir.

- Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak incelemistir.
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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS’nin 23.09.2014 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 24.12.2014 tarih
ve AD-YKG10004 sayili rapordur.

1.2 Rapor Tiri Ve Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz llcesi, Géllii (Riva) Kéyii 1 pafta, 1,2, 3,4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 no’lu parsellerin
adil piyasa degerinin tespitine yénelik olarak 24.12.2014 tarih ve AD-YKG10004 sayili rapor olarak hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Canan TOPSAKAL (Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400695)
Ahmet Ziya TOPSAKAL (Sorumlu Degderleme Uzmani — SPK Lisans No: 400908)

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin Dederleme Uzmanlari 03.11.2014 tarihinde ¢alismalara baslayarak 24.12.2014 tarihine kadar hem
gayrimenkullerin mahallinde hem de ilgili kurum ve resmi dairelerde incelemeler yaparak, ofis ortaminda dagalisarak raporu
hazirlamislardir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 10/12/2014 tarih ve SZL-2014-00107 no’lu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri VIll, 35 nolu teblig uyarinca
tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3(li¢) nlisha ve Tiirk¢e olarak tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami1 Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS' nin 23.09.2014 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK
hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir dederleme raporu
hazirlanmamustir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Dedgerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No :92, Kat :1 D :2 34840 Maltepe/ISTANBUL

(Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS, SPK Seri:VIll, No:35 sayih Tebligi geregince 22.03.2008 tarih ve
16/238 sayil Kurul Karari ile Dederleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Misteri Bilgileri

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS
Mesrutiyet mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence K:17, D.42 Sisli - [STANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun 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 biitiin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en olasi , nakit el degistirme degeridir. Bu degerleme
calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

v Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v’ Gayrimenkuliin aim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin 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
bélgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degderlemesi
yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuglarina gére Tiirkiye niifusu 76 milyon 667 bin 864 olarak
tespit edilmistir.

Tlirkiye’de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 040 480 kisi artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38
473 360 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (38 194 504 kisi) olarak tespit edilmistir. Yillik niifus artis hizi 2012 yilinda
%012 iken, 2013 yilinda %013,7’ye yiikselmistir.

Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, kdy niifusu (bucak ve kéylerde ikamet eden
niifus) ise 6.633.451 kisidir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi kurulmasi ve
biiyiiksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kéylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katiimasinin 6nemli etkisiyle bu
oran 2013 yilinda %91,3 olarak tespit edilmistir.

Ulke niifusunun % 18,5’i Istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6°i Ankara’da, % 5,3’
izmir'de, % 3,6’i Bursa’da, % 2,8’i Antalya’da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt, Tunceli,
Ardahan, Kilis ve Giimiishane’dir. En az niifusa sahip Bayburt’da ikamet eden kisi sayisi 75.620°dir.

‘ Niifus (Sehir Merkezi)

istanbul 14.160.467 14.160.467
Ankara 5.045.083 5.045.083
izmir 4.061.074 4.061.074

Tiirkiye niifusunun yarisi 28,3 yasindan kiigiiktiir. Ulkede ortanca yas 30,1°dir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken,
kadinlarda 31°dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢adindaki niifus, toplam niifusun % 67,7’ini olusturmaktadir.
Ulke niifusunun % 24,6°ii 0-14 yas grubunda, % 7,7’ ise 65 yas ve daha yukari yas grubundadir.
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 100 iken illere gére 11
ile 2.725 kisi arasinda dedismektedir. istanbul 2.725 kisi ile niifus yodunlugunun en fazla oldudu ildir. Bunu sirasiyla;
464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile zmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun
en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiiz6Il¢limii biiyiikligiine gore ilk sirada yer alan Konya ilindeki niifus yogunlugu
53, ylizol¢iimii en kiigiik olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260 kisidir.

3.1.2 Ekonomik Veriler

Gayrimenkul sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin
basinda sektériin karlilik oraninin her gecen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul iiriinlerinin iilkemizde en
belirgin yatirrm arag¢larindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul (riinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda
incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla sé6z konusu sektériin de gida sektérii gibi
her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep dengelerine
bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle ilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z
konusu Pazar, yiiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde degisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik
Olciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem éncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile daha canli olmustur. Bu ylizden literatiirde bilindigi tizere
bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz acigi temeline bagl kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

Gayrimenkul sektérii arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkede yasanan niifus artisi, kentlesme, gelir diizeylerinin
artmasi ve yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis géstermektedir. Arsa
piyasasi, yapi malzemesi, arag¢ gereg, dayanikli tiiketim ve is glicii piyasalariyla olan baglantilari nedeniyle gayrimenkul
piyasasi ve bu piyasanin énemli bir kismini kapsayan konut, iilke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece
6nemlidir. Bu ¢ergevede 2013 yilindaki gelismelere bakildiginda; ézellikle ilk yariyilda konut kredisi faiz oranlarinin
tarihinin en diisiik seviyelerinde olmasi talepte artis saglayarak, arz-talep dengesinde basabas noktasina ulasiimasini
saglamistir. Bu durum insaat firmalari icin de 6nemli yatirim firsatlarini beraberinde tasimistir.(Dog.Dr. Ali HEPSEN)

2013 yilsonu itibariyle projelendirilen konut arz sayilari asagidaki gibidir;
BEKLENEN KONUT ARZI
2014 YILI 2015 YILI

111.384 81.682

* Kaynak: REIDIN
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Asadida REIDIN tarafindan (retilen mevcut konut stoklarindan liretilen “EmlakEndeks” ve Markali Konutlara ilisikin
“Yeni Konut Fiyat Endeksi” seyri goriilmektedir. Kasim 2012’den Kasim 2013’e gegen bir yillik siirede hem yeni
konutlarda hem de mevcut konutlarda en yiiksek fiyat artisinin istanbul’da oldudu gériilmektedir. Antalya ise bu
siralamada, 7.25% ile 5. Sirada yer almaktadir.

Tirkiye 125.4 143.9 14.75%
Yeni Konut Fiyat Endeksi| jyhhul Asya Yakasi 138.8 151.3 2.01%
(Ocak 2010=100)
istanbul Avrupa Yakasi 131.7 145.9 10.78%
Tirkiye 117.1 132.7 13.32%
Adana 130.7 146.5 12.06%
Ankara 111.9 122.1 9.20%
Antalya 101.7 109.1 7.25%
Emlak Endeks
(Haziran 2007=100) |Byrsa 98.9 104.2 5.41%
istanbul 120.2 140.8 17.06%
izmir 122.2 135.0 10.51%
Kocaeli 119.7 125.8 5.08%

* Kaynak: REIDIN

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Istanbul ili

Istanbul ili, Tiirkiye’nin batisinda, Marmara ve Karadenize kiyisi olan Asya ve Avrupa kitalarini birbirine baglayan
Istanbul Bogazinin iki yakasinda konumlu Tiirkiye’nin en kalabalik ve en biiyiik ekonomi, sanayi ve ticaret hacmine
sahip ili konumunda olup sadece Tiirkiye i¢in degil uluslararasi élgekte 6nemli bir merkez konumundadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badli
Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkéy, Tekirdad, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile
komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki
istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bodazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bodazi¢i Képriileri kentin iki yakasini
birbirine badlar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-YKG10004
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




prrEEEER,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

istanbul, Avcilar, Arnavutkéy, Atasehir, Bakirkéy, Esenyurt, Bahgelievler, Giingéren, Esenler, Bayrampasa,
Basaksehir, Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kiiciikcekmece,
Biiyiikcekmece, Silivri, Catalca, Cekmekdy, Esenyurt, Kiiclikcekmece, Beykoz, Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye,
Adalar, Maltepe, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sultangazi ve Sile olmak (lizere 39 ilgesi bulunmakta olup, yiizélgiimi 5.512,-
km?dir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi
olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik
sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) agilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata semtinde
bulunan Bankalar Caddesi Osmanl imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin merkez
bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve
Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat
yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB,
Sariyer'in [stinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmistir.

Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi millf hasila'nin
%21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi %45,2, ithaléttaki payi ise %52,2'dir.

istanbul’un 1980'li yillardan itibaren Tiirkiye sanayiindeki 6nemi nispeten azalmasina ragmenfinans basta olmak
lizere insaat, ticaret, konut ve diger hizmet sektérlerindeki katkisi biiyiimUstir. 1980'li yillara kadar gelismelerinin temel
enerjisini sanayi yatirnmlarindan alan biiyiik girisimcilerin, 1970'lerden itibaren Istanbul disinda mekénlar bulmalari ve
yeni yatinmlarini istanbul disina yapmalari, istanbul'da kurulu olanlarin da yavas yavas sékiilerek istanbul disina
tasinmasi, imalat sanayiinin Istanbul'daki biiyiimesini bir él¢iide durdurmustur. Ancak, sanayideki bu duruma karsilik
para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atmistir. Tiirkiye'nin en énemli ihracat ve ithalat kapisi
konumunda olan istanbul hem ic hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahiptir. istanbul turizmin merkezi olmasi
acisindan ve 6zellikle de kongre turizmi agisindan biiytik bir sansa sahip bulunmaktadir.

Istanbul ilinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére 14.160.467 kisidir. Niifus
bakimindan en biiyiik ilceleri sirasiyla Badcilar, Kiiciikcekmece, Umraniye, Pendik, Bahgelievler, Esenyurt, Uskiidar ve
Kadikéy’diir. Niifus bakimindan en kii¢lik ilgesi ise Adalar’dir. Yiizélgiimii bakimindan en biiylik ilgesi Catalca, en kiiciik
ilcesi ise Giingéren’dir

istanbul ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve sanayi is kolunda ¢alisanlarin toplam istihdama
orani bakimindan Tiirkiye ortalamalarinin istiindedir.
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istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si Avrupa Yakas;; % 35,33'ii de Anadolu Yakasinda yasamaktadir.
Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmstir.

il'ilce Merkezi Niifusu-2013

il/ilce merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Adalar 16.166 8.808 7.358 16.166 8.808 7.358
Arnavutkoy 215,531 111.294 104.237 215.531  111.294: 104.237
Atasehir 405.974: 201.532: 204.442 405.974: 201.532 204.442
Avcilar 407.240: 204.904: 202.336 407.240: 204.904  202.336
Bagcilar 752.2501 383.495: 368.755 752.250! 383.495! 368.755
Bahgelievler 602.931: 303.081  299.850 602.931: 303.081: 299.850
Bakirkoy 220.974: 104.526: 116.448 220.974 104.526: 116.448
Basaksehir 333.047; 167.659  165.388 333.047 ;. 167.659  165.388
Bayrampasa 269.677 135.841 133.836 269.677! 135.841 133.836
Besiktas 186.570 86.989 99.581 186.570 86.989 99.581
Beykoz 248.056 124.610 123.446 248.056 124.610: 123.446
Beylikdiizii 244,760 120.120: 124.640 244,760 120.120: 124.640
Beyoglu 245219, 126.062: 119.157 245219 126.062 119.157
Bliyiikgekmece 211.000. 105.500: 105.500 211.000: 105.500: 105.500
Catalca 65.811 33.416 32.395 65.811 33.416 32.395
Cekmekoy 207.476 105.171: 102.305 207.476 105.171: 102.305
Esenler 461.621 . 237.931 223.690 461.621: 237.931 223.690
Esenyurt 624.733: 320.980  303.753 624.733 320.980: 303.753
Eylp 361.531; 182.366: 179.165 361.531 182.366; 179.165
Fatih 425.875 212.114 213.761 425.875 212.114 213.761
Gaziosmanpasa 495.006 . 249.808 245.198 495.006 . 249.808 245.198
Gling6ren 306.854: 153.702 153.152 306.854 153.702: 153.152
Kadikoy 506.293: 231.009 275.284 506.293: 231.009; 275.284
Kagithane 428.755: 217.577 211.178 428.755. 217.577 . 211.178
Kartal 447110 222.638 224.472 447.110 . 222.638  224.472
Kugilikgekmece 740.090: 372.467 367.623 740.090 372.467: 367.623
Maltepe 471.059: 234.120 236.939 471.059 . 234.120 236.939
Pendik 646.375: 328.607 317.768 646.375: 328.607 317.768
Sancaktepe 304.406. 156.180 148.226 304.406! 156.180 148.226
Sariyer 335.598: 166.574 169.024 335.598: 166.574: 169.024
Silivri 155.923 85.105 70.818 155.923 85.105 70.818
Sultanbeyli 309.347: 159.326: 150.021 309.347 . 159.326. 150.021
Sultangazi 505.190 259.014 246.176 505.190: 259.014 246.176
Sile 31.718 16.288 15.430 31.718 16.288 15.430
Sigli 274.420. 134.083: 140.337 274.420: 134.083  140.337
Tuzla 208.807 107.867: 100.940 208.807: 107.867: 100.940
Umraniye 660.125: 333.873 326.252 660.125 333.873 326.252
Uskiidar 534.636| 263.365| 271.271 534.636| 263.365| 271.271
Zeytinburnu 292.313| 147.719| 144.594 292.313| 147.719| 144.594
Toplam 14.160.467 | 7.115.721 | 7.044.746 | 14.160.467 | 7.115.721 | 7.044.746
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3.2.2 Beykoz Ilgesi

Beykoz, istanbul'un  bir ilcesidir. Catalca-Kocaeli béliimiiniin Kocaeli ~ Yarimadasi batisinda  yer almakta  olup;
batidan istanbul Bodazi, dogudan Sile ilgesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de Cekmekoy, Uskiidar ve Umraniye
ilgeleri ile gevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli ¢alismalarin etkisiyle fabrikalarin
cogalmasi sonucu genelde isci kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda (ist gelir seviyesi kesimden de
talep gérmektedir. "Bogazin incisi" olarak tanimlanmaktadir.

Deniz seviyesinden baslayarak 270 metreye kadar ylikselen Beykoz’un engebeli
arazisini Riva, Kiicliksu ve Géksu dereleri parcalamistir. ilce ve yakin c¢evresinde Akdeniz iklimiile Karadeniz
ikliminin karisimi olan “Gegis Tipi iklim” etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yadgish
degildir. Beykoz ve cevresi basta kestane, mese, giirgen, thlamur, kayin, kizilagag ve findik agag¢larindan olusan dogal
orman értiisiiyle kaphdir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2009 yili rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam nlifusu 244,137'dir. Bu
niifusun yiizde 10'u kéylerde yasar, yillik niifus artis hizi binde 3'tiir. ilce merkez niifusunun cogu genellikle izmir, Bursa,
Antalya, Kibris ve Karadeniz Illerinden olusmaktadir. K6y taraflarinda daha ¢ok Mesudiye, Ordu ve Gérele'den gelip
yerlesenlerin ¢coklugu géze carpar.

ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Biiyiiksehir yasasi ile kéyden mahalleye déniistiiriilen yerlesimlerin niifuslari
diistiktiir. ElImali Mahallesi orman igcine sonradan yerlesilerek olusmus kéy niteliginde olup, Karadeniz kéyleri 6zelligini
tasir.

Beykoz'da gézle gériiliir bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup, niifusun 1/4’e yakini tapusuz
gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. Imar durumu yakin zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler
yiiziinden son derece diizensizdir. Biiyiik élciide eksik olan altyapi tamamlanmaya ¢alisiimaktadir. lige niifusunun biiyiik
béliimiini Beykoz’a bélge disindan i¢ gb¢le gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i¢ gé¢ sonucunda birg¢ok
yerde dodal bitki értiisiiniin yok edilmesi ile yerlesim alanlari meydana gelmistir Yer sekillerinin de engebeli olmasi;
plansiz yapilasmanin sebeplerinden biridir. Arazi miilkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis miilkiyetindeki
arazilerin sinirli olmasi ve biiyiik parseller icermesi yiiziinden isgallerle konut alani haline dénliistiiriilmistdr. Eski
yerlesim alani olarak Merkez, Yalikéy, Pasabahce, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi miistakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

Beykoz Belediyesi, Beykoz ilge Milli Egitim Miidiirliigii ile ilcede bulunan cesitli vakif ve derneklerin isbirligi
sayesinde halk oyunlari, tiyatro etkinlikleri ve ¢esitli yarismalar yapilmaktadir. Ayrica ismek'in actigi kurslarada biiyiik
ragbet vardir.licemizde birde Halk Egitim Merkezi bulunmaktadir Kiitiiphanelerin ve cok amacgli salonlarin yetersizligi,
kiiltiirel faaliyetlerin istenilen diizeye ulasmasini engellemektedir. ilcemizde 3 sinema, 11 spor kuliibii, 1 spor salonu, 3
futbol sahasi, 4’ sahislara ait 26 hali saha mevcuttur. Beykoz Cayiri'nda yapilmaya baslayan geleneksel Beykoz
Senlikleri kiilttirel etkinliklerin sergilendigi 6nemli bir faaliyettir. Beykoz Cayiri'ndaki askeri kislanin ve (halk tarafindan
Saray Hastanesi) olarak bilinen Beykoz Kasri'nin yakin tarihte turizme agilacak olmasi,6zellestirilmis olan Beykoz Deri ve
Kundura Fabrikasi'nin yerine ¢ok kisa siirede 5 yildizli bir otelin yapilacak olmasi ve Riva Kéylii'ne yeni yapilacak olan
Tiirkiye'nin ilk ve tek en biiyiik sinema platformu llcenin sosyal y6niinii daha ¢ok genisletecektir.
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGIiLERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlar*

iL ILCE ka0 [mEVK MITELIGi |PAFTA |AD& |PARSEL [vUzELCUMO  YEVMIVE |CILT NO [SAHIFE MO |TAPU TARIHI | MALIK HisSES]
iSTANBUL | BEYKOZ | GOLLD [ESKi DAMLAR| TARLA 1 1 29.660,00 5384 1 1 13.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. AS| TaMm
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLU [ESKI DAMLAR| TARLA 1 2 5.832,00 5384 1 2 13.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
iSTANBUL | BEYKOZ | GOLLD [ESKi DAMLAR| TARLA 1 3 3.443,63 5361 1 3 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
ISTANBUL | BEYKOZ | GOLLD |ESKi DAMLAR| TARLA 1 4 3.604,00 5361 1 4 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. AS| TAM
iSTANBUL | BEYKOZ | GOLLD [ESKi DAMLAR| TARLA 1 5 1.500,00 5361 1 5 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [ESKi DAMLAR| TARLA 1 3 20.025,00 5361 1 & 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIMTIC. AS| TAM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [ESKI DAMLAR| TARLA 1 7 3.162,00 5361 1 7 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIMTIC. AS| TAM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI TARLA 1 8 11.736,00 5361 1 8 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
ISTANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 5 12 000,00 5361 1 9 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. AS| TAM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI TARLA 1 10 | 65.400,00 5361 1 10 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI TARLA 1 11 16.500,00 5361 1 11 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIMTIC. AS| TaM
ISTANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 12 10.200,00 5361 1 12 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. AS| TAM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI TARLA 1 14 | 12.632,00 5361 1 14 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
ISTANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 15 4.171,00 5361 1 15 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. AS| TAM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI TARLA 1 16 | 13.258,00 5361 1 16 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIM TIC. A5 | TaM
|STANBUL | BEYKOZ | GOLLD [SITMAPINARI TARLA 1 17 10.000,00 5361 1 17 12.10.2010 | GELISIM GAYRIMENKUL ve YATIRIMTIC. AS| TaM
- Gayrimenkullere ait 03.11.2014 tarihli resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur.(Ek-1)
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4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigi’nde 03.11.2014 tarih saat 14.30 itibari ile yapilan incelemede, tasinmaz ile
ilgili asagidaki tespitler yapiimistir.

3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 no’lu parseller

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamistir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tizerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.
BEYANLAR BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin iizerinde herhangi bir beyan kaydina rastlanmamistir.

1, 2 no’lu parseller

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin lizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamustir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin lizerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.

BEYANLAR BOLUMUNDE:

Diger(Konusu): Riva 2994 parsel Géllii 1 parselle miikerrerdir; Géllii 1 parsel Cayagzi(Riva) 2994 parselle
miikerrerdir. Cayagzi(Riva) 1669 parsel Géllii 1 ve 2 no’lu parselle miikerrerdir. G6llii 1 ve 2 no’lu parsel
Cayagzi (Riva) 1669 parselle miikerrerdir. (04.08.2008 tarih, 6242 yevmiye no ile)

Beyanlar hanesinde belirtilen miikerrerlik (sinir 6lgiim hatasi) ilgili parsellerin farkli kéylerde ve bu
kéylerin sinirlarinda olmasiyla birlikte kadastroya islenme tarihlerinin de birbirlerinden farkli olmasindan
kaynaklanmaktadir. Riva Cayadzi kdyiindeki 1669 ve 2994 no.lu parsellerin kadastroya islenme tarihi 1969,
G6llii kéyii 1 ve 2 no.lu parsellerin kadastroya islenme tarihi ise 1972 dir. Bu iki kadastro ¢alismasinin birbiriyle
uyumlu olmamasindan dolayi bu miikerrerlik hatasi olusmustur. Bu konuyla ilgili 3402 sayili kadastro kanunun
22. Maddesine gére;

“Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan yerlerin
yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro biitiin
sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine gére islem yapilir.”
denmektedir.

Yine kadastro kanunun 41. Maddesine gore ;

“ Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle geometrik durumlari kesinlesmis olan
tasinmazlarda 6l¢ii, sinirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan dogan hatalar, ilgilinin miiracaati veya
kadastro miidiirliigiince resen diizeltilir. “ denmektedir.

Buna gére 1972 yilinda yapilan kadastro ¢alismasinin hiikiimsiiz oldugu kabul edilerek, miikerrer alanlar
Cayagzi parsellerinde korunmus, Géllii parsellerinden ise diistilerek degerlemeye alinmistir. Béylece
miikerrerlik degerleme ¢alismasinda giderilmistir.

Kadastroda yapilan incelememizde ise miikerrerligin giderilmesine yénelik bir calismanin heniiz baslamadigi
bilgisi alinmstir.

1669 Parsel, 2 nolu parselle 459m2,

1669 parsel 1 nolu parselle 1948m2,

2994 parsel 1 nolu parselle 4576m2 miikerrerdir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUKERRER PARSELLERIN GORUNTUSU

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile lgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 03.11.2014 tarih saat 14.30 itibari ile yapilan incelemede dederleme konusu
tasinmazlar igin son ¢ yil icinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

4.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iliskin
Bir Sinirlama) Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Tegkil Edip
Etmedigi Hakkindaki Gortis

S6z konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine alinmasinda ve takyidat bilgileri
dogrultusunda tasinmazin devrinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Beykoz Belediyesi imar MiidiirliiGiinde 10.11.2014 tarihinde yapilan arastirmada; degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu mahallerde 1/5000 élcekli nazim imar planlari bulunmakta olup meri uygulama imar plani
bulunmadigindan uygulama yapilamamakta oldugu, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planlari onandiktan sonra
uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmistir.

Imar Miidiirlii§ii’'nde yapilan sorgulamada tasinmazlarin, 29.06.2011 tarihinde onanan, 1/5000 Olcekli Bozhane,
Gélli, Kihgh, ishakli Kéyleri Koruma Amagh Nazim imar Plani’nda kalmakta oldudu bilgisi alinmis ve 1/5000 élgekli
nazim imar planina gére uygulama yapilamadigindan plan notlari verilmemistir.

Degerleme konusu parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan imar dosyasi, ruhsat vs. gibi belgeler
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller; 29.06.2001 tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu hiikiimlerine tabi
degildirler.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug¢ Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) Iliskin
Bilgi

S6z konusu gayrimenkullerin imar durumlarinda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Hukuki Durum Analizi

BeykozTapu Sicil Miidiirligii’nde 03.11.2014 tarih saat 14.30 itibari ile yapilan incelemede, dederleme konusu
gayrimenkuller tizerinde devri kisitlayici ve degeri olumsuz yénde etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine “tarla” olarak alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde herhangi bir engel olmadidi kanaatine varilmistir.

4.5 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Raporumuzdaki degerleme konusu; proje degerlemeye ydénelik olmayip, degerleme konusu gayrimenkullerin
gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiine “tarla” olarak alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢cer¢evesinde
herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 5

5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Géllii (Riva) Kéyii, 1 pafta, 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17
no’lu parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’'un Anadolu yakasinin Karadenize agilan béliimiinde yar almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’'un Anadolu yakasinin Karadenize agilan béliimiinde yer almaktadir.
Tasinmazlar Galatasaray SK Dernegdi Proje Alanina, Riva Konaklari ve Antriva Sitesi’ne yakin konumda yer almaktadir.
Parseller Riva’nin dogu bélgesinde yer almakta olup toplam 16 adet parsel ve 223.823,63m? (miikerrerlik diisiildiikten
sonra kalan toplam alan, 216.840,63m?%dir) alana sahiptir. Riva Kavacik’a yaklasik 21km, FSM képriisiine yaklasik
25km mesafede yer almaktadir. Kuzey’de Karadeniz sahili ile yaz aylarinda yerli turizm agisindan potansiyele sahiptir.
Mevcut Yerlesimler Tarihi Riva Kalesi civarinda deniz kenarina yakin bélgede gelismis olup gelecekte Riva Deresi

boyunca konut projeleri hayata gecirilmeye baslayacadi én gériilmektedir. Bélgenin giineydogusunda devlet ormani
glineyinde ise Riva Deresi bulunmaktadir.

© 2014 Basarsoft

Tasinmaza ulasim igin; Beykoz-Riva yolu lizerinde yol alinirken, Riva Mahallesi girisinde yer alan, képriiye
ulasildiginda, Riva Deresi boyunca yaklasik 5km glineydogu yéniinde yer almaktadir. Tasinmazlar birbirine bitisik
durumda ve Riva Deresi boyunca konumlanmislardir.

GAYRIMENKULLERIN MERKEZLERE KUSBAKISI UZAKLIKLARI

Riva Merkez 5km istanbul Cevreyolu 21km
Kavacik-Riva Yolu 6km FSM Képriisii 25km

Tasinmazlarin yakin c¢evresine; Riva Deresi boyunca, 6zel piknik alanlari, rekreasyon alanlari, seyrek konut
yerlesimleri ve bos parseller bulunmaktadir.
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Tasinmazin cografi koordinatlari; yerinde GPS atilmak suretiyle tarafimizca

1 nolu parsel 41.189439° N -29.249091° E
2 nolu parsel 41.188039° N -29.248901° E
3 nolu parsel 41.188020° N -29.250282° E
4 nolu parsel 41.187618° N -29.250838° E
5 nolu parsel 41.189207° N -29.246481° E
6 nolu parsel 41.186495° N -29.251572° E
7 nolu parsel 41.185985° N -29.253712° E
8 nolu parsel 41.188153° N -29.254412° E
9 nolu parsel 41.188153° N -29.254412° E
10 nolu parsel 41.186382° N -29.260003° E
11 nolu parsel 41.185641° N -29.259802° E
12 nolu parsel 41.186971° N -29.262476° E
14 nolu parsel 41.185877° N -29.263402° E
15 nolu parsel 41.185056° N -29.262994° E
16 nolu parsel 41.185342° N -29.264794° E
17 nolu parsel 41.184738° N -29.264682° E

olarak tespit edilmistir

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Géllii Kéyii, 1 pafta, 1, 2, 3,4, 5,6, 7,8 9, 10, 11, 12, 14, 15, 16, 17 no’lu
parsellerdir. Parsellerin tamami tarla niteliklidir.
Parsellerden, 1, 3, 5, 7, 8 10, 14, 16 parseller cepheli olduklari kadastral yolun ve Riva Deresi’nin kuzeyinde
birbirlerine bitisik durumda, 2, 4, 6, 9, 11, 15, 17 no’lu parseller cepheli olduklari kadastral yolun giineyinde Riva
Deresi’nin kuzeyinde yer almaktadir. Parseller konum itibariyle Riva Deresi’ne cephelidir. Parsele ulasim saglanan
kadastral yolun tam olarak agik olmamasi sebebiyle parsellere ulasim miimkiin olmamaktadir. Dederleme konusu 16

17

adet parselin  toplam yiizélgiimii, 223.823,63m?%dir. (miikerrerlik diisiildiikten sonra kalan toplam alan,
216.840,63m?¥dir)

iL iLCE KOYD  [mMEVKID MITELiGi | PaFTA | ADa& | PARSEL |YOZOLCOMO
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD (ESKi DamLAR| TaRLA 1 1 25.660,00
ISTANBUL | BEYKOZ | GOLLO |ESKi DAMLAR| TARLA 1 2 5.832,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD (ESKi DamLAR| TaRLA 1 3 3.443,63
ISTANBUL | BEYKOZ | GOLLO [ESKi DAMLAR| TARLA 1 4 3.604,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD (ESKi DamLAR| TaRLA 1 g 1.600,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD (ESKi DaMLAR| TaRLA 1 E 20.025,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD (ESKi DamLAR| TaRLA 1 7 3.162,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 a 11.736,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 g 12.000,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 10 £5.400,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 11 16.500,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 12 10.800,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 14 12.632,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 15 4.171,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 1& 13.258,00
IETAMBUL | BEVKOZ | GOLLD [SITMAPINARI| TARLA 1 17 10.000,00
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Tasinmazlarin bulundugu bélge yatirimcilar tarafindan tercih edilen bir bélge haline gelmis olup kirsal ve ikincil
konut yerlesiminin yerini nitelikli konut projeleri almaya baslamistir. Tasinmazlarin giineyinden ge¢mesi planlanan 3.
Bogaz képriisii baglanti yollari bélgenin gelisme potansiyelini arttirici rol oynamistir.

Beykoz Belediyesi’nce planlanan Kanal Riva Projesi 28km uzunlugunda Riva Deresi boyunca ve yaklasik 15.000km
alani kapsamasi planan projenin hayata gecirilmesi ile bélgenin turizm agisindan bir cekim merkezi haline getirilmesi
diisiintilmektedir.

Riva Béblgesi’nde 6nemli projelerden birisi de Tiirkiye Futbol Federasyonun 2014 yilinda tamamlanarak faaliyete
gecen Milli Takimlar Kamp ve Egitim Tesisi’dir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde nitelikli konut projeleri ve Tiirkiye’nin 6nde gelen yatirimcilari ve firmalarina ait bos
arsa ve araziler yer almaktadir.

KARADENiz

W ,’
&, DSMANLI YAP
ARAZILERI

—p_YAPI KREDI KORAY
B Gvo cavaGzl
PARSELLERI

4 TierraMetrics g G()OSIC earth

lrnaggmzm DigitalGlobe

Tur Rehberi P 2005 i 5 B SGorinti Tarihi . 5 2909 yikseklk 48 m  goz hizas

5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlarin tamami, Beykoz ilgesi, Géllii Kéyiinde yer almakta olup diiz bir topodrafik yapi
lizerinde yer almaktadirlar. Parsellerin ¢evresinde Riva Konaklari, Antriva, KidsTown gibi nitelikli konut projeleri yer
almaktadir. Bélgenin kuzeyinde devlet ormani glineyinde ise Riva Deresi bulunmaktadir.

Parsellerden, 1, 3, 5, 7, 8, 10, 14, 16 parseller cepheli olduklari kadastral yolun ve Riva Deresi’nin kuzeyinde
birbirlerine bitisik durumda, 2, 4, 6, 9, 11, 15, 17 no’lu parseller cepheli olduklari kadastral yolun giineyinde Riva
Deresi’nin kuzeyinde yer almaktadir. Parseller konum itibariyle Riva Deresi’ne cephelidir. Parsele ulasim saglanan
kadastral yolun tam olarak agik olmamasi sebebiyle parsellere ulasim miimkiin olmamaktadir. Dederleme konusu 16
adet parselin toplam yiizélciimii, 223.823,63m?¥dir. (miikerrerlik diisiildiikten sonra kalan toplam alan,
216.840,63m?dir)
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntem Ve Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim
bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin stirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim s(iresi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin 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 ydntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degderinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

6.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim
piyasa emsal dederi yaklasimidir. Bu dederleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

v’ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul edilir.

v’ Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldudu ve bu nedenle zamanin énemli
bir faktér olmadigi kabul edilir.

v’ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazilarin iizerlerinde herhangi bir yapi olmamasi, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nin onanmamis
ve yapilasma sartlarinin netlik kazanmamis olmasi dolayisiyla maliyet yéntemi ve gelir yontemi kullaniimamis, yapilan piyasa
arastirmasinda bélgede son dénemde gergeklesen satislarin olmasi sebebiyle tasinmazlarin degerlemesinde emsal karsilastirma
yéntemi kullanilmistir.
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6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz; “tarla” vasifli olup, bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

6.4 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ayni bélgeden ve yakin ¢cevresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin satis degerlerinden yola ¢ikilmis ve benzer
imar durumu ve yakin gevresindeki emsal veriler baz alinmistir.

EMSAL SATIS VERILERI:

Emsal 1

Alan: 8.000m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 2.250.000.-TL / 281.-TL/m?

Emsal Karsilagtirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu Orta <> Orta <
Altyapi Kot A\ 4 Orta <
Ulasilabilirlik Kéti v Orta <>
Eksper Kanaati: Tasinmaza yakin konumda, 8.000m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 2

Alan: 2.345m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 500.000.-TL / 213.-TL/m?

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu Orta <> Orta <
Altyapi Kotii v Orta <
Ulasilabilirlik Kétii v Orta <
irtibat

Eksper Kanaati: Tasinmaza yakin konumda, 2.345m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 3

Alan: 230.000m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 25.000.000.-TL / 109.-TL/m?

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu Orta < Orta <>
Altyapi Kétii v Orta <
Ulasilabilirlik Kotii v Orta <

Eksper Kanaati: Tasinmazlara yakin konumda yer alan tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 4

pazarlandidi bilgisine ulasiimistir.

Bélgedeki emlak firmalariyla yapilan gériismede, 3. Képri insaasinin baslamasi ile birlikte fiyatlarin yiikseldigi ancak
alim-satim islemlerinin diisiik oldugu parsellerin yakin ¢evresinde imar plani olmayan parsellerin 120-200TL/m? aralidinda

Emsal 5

Beykoz Belediyesi Emlak Servisi’nden alinan bilgiye gore tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede 2014 arsa rayi¢
degerlerinin 24,00TL/m? oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 6

degistirdigi bilgisi alinmistir.

Tasinmazla ayni bélgede yer alan benzer imar kosullarina sahip parsellerin yakin ge¢miste 100-150TL araliginda el

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx)
www.aktifgd.com

Faks:(216) 518 53 16

e-mail: info@aktifgd.com

AD-YKG10004

20




srrEEEE,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALIiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

Olumlu Faktoérler

Bélgenin gelisme potansiyelinin olmasi

Bélgede planlanan projelerin olmasi ( 3. Bogaz Képriisii, Kanal Riva Projesi gibi)
Yakin cevresinde nitelikli konut projelerinin yer aliyor olmasi,

Riva Deresi’ne cepheli durumda olmasi,

>> > >

Olumsuz Faktérler

1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinin olmamasi,

Altyapisinin olmamasi

Cevresindeki imar yollarinin agcilmamasi sebebiyle ulasimin zor olmasi,

Parsellerin tevhid edilmesi durumunda derinliginin az olmasi,

Parsellerin belirgin bir geometrik forma sahip olmamasi,

Sektérde yasanan ekonomik belirsizlik ve dalgalanmalar neticesinde gayrimenkul talebinde diisiis
olmasi.

< <KL KKK

7.2 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusu tasinmazlar "tarla" vasifl olup mevcut imar planina gére proje gelistirmeye yénelik degildir.

7.3 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin tarla nitelikli olmalari dolayisiyla, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planlari onaylanana kadar mevcut
kullanimi et etkin ve verimli kullanimini yansitacaktir.

7.4 Miusterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar bos parsel durumunda olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.6 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE;

1 23.136,00 115 2.660.640,00
2 5.373,00 115 617.895,00
3 3.443 63 90 309.926,70
4 3.604,00 100 360.400,00
5 1.600,00 80 128.000,00
3 20.025,00 115 2.302.875,00
7 3.162,00 95 300.390,00
2 11.736,00 100 1.173.600,00
g 12.000,00 115 1.380.000,00
10 £5.400,00 110 7.1594.000,00
11 16.500,00 50| 1.485.000,00
12 10.800,00 90 972.000,00
14 12.632,00 115 1.452.680,00
15 4.171,00 115 479.665,00
16 13.258,00 100 1.325.800,00
17 10.000,00 115 1.150.000,00

Tasinmazlarin, konumlu oldugu bélgenin gelisim potansiyeli, bélgede gerceklesen énemli projelere yakinhgi, 3.
Bogaz Képriisii’ne yakinlhgi, parsellerin imar durumlari, nitelikleri, yiiz 6l¢ciimii ve geometrik sekilleri, degere etki edecek
altyapisal ézellikleri, manzarasi, konumu gibi kriterler g6z 6niinde bulundurularak, bélgede yapilan piyasa
arastirmasinda bulunan birim dederleri ile uyumlastirilarak tasinmazlara m? birim dederleri takdir edilmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE;
Degerleme konusu tasinmazin deder tespitinde gelir indirgeme yaklasimi kullaniimamustir.

7.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas1 Gereken Izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gortis

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller tarla nitelikli olup, 1/5000 élgekli imar planlari mevcuttur. 1/1000 élgekli imar
planlari olmadigindan uygulama yapilamamaktadir.

7.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Baglh Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoytiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebli§i’'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar déhil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiikiimleri sakhdir.” denmektedir. Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigiinde 03.11.2014 tarih, saat 14.00 itibariyle yapilan
incelemeye gére tasinmazlerin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine “tarla” olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.
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e T H BN B,

BOLUM 8

8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin istanbul’un gelismekte olan bélgesinde konumlu olmasi, yakin gevresindeki
nitelikli konut projeleri, yapilmasi planlanan projeler, 3. Bogaz Képriisii’niin yakin konumda olmasi, parsellerin imar
durumlari, konumu ve cephesi, altyapisal 6zellikleri ve ulasim imkdnlari gibi ézellikleri de géz 6niinde bulundurularak,
nihai deger takdiri yapilmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

1 23.135,00 115 2.660.640,00 1.146.531,07
2 5.373,00 115 617.855,00 260.265,19
E] 3.443,63 90 309.926,70 133.554,55
4 3.604,00 100 360.400,00 155.304,66
g 1.600,00 20 128.000,00 55.158,15
& 20.025,00 115 2.302.875,00 992.361,89
7 3.162,00 95 300.390,00 129.444,97
3 11.736,00 100 1.173.600,00 505.731,28
g 12.000,00 115 1.380.000,00 594.673,79
10 £5.400,00 110 7.194.000,00 3.100.060,33
11 16.50:0,00 90 1.485.000,00 639.920,71
12 10.800,00 90 972.000,00 418.857.19
14 12.632,00 115 1.452.680,00 0625.993,28
15 4.171,00 115 479.665,00 206.698,70
16 13.258,00 100 1.325.800,00 571.317.76
17 10.000,00 115 1.150.000,00 495.561,49

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 23.12.2014 tarihli TCMB déviz satis kuru olan 1 USD=2.3206.-TL alinmstir.

Canan TOPSAKAL

Mimar Ahmet Ziya TOPSAKAL
Sorumlu Deg.Uzmani
SPK Lisans No: 400908

Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400695

Ty
.:v'{'f.' o
/
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BOLUM 9
9. EKLER
1—BELGELER

2— RESMI TAPU VE TAKYIDAT BELGESI

3 — RESMI IMAR DURUMU YAZISI

4 -TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

5— DEGERLEME UZMANLARINA AiT SPK LISANSLARI

BELGELER
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Resmi Tapu ve Takyidat Belgeleri (Ek-1)
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Resmi Imar Durumu Yazisi (Ek-2)

' e
T.C. [sadair] MR

ISTANBUL BEYRKOE BELEDIYE BASKANLIGH
imar ve Sehircilil Widieigi

Sawi: GOS30018-310.08 3357 cop 7 56 oD LAFE Lo 004

Konu: {mar Durume

i

GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET A%

Elit Besbdence 19 Mlaves Cad.
D, [smet Ouoiirk Sk Moc17 Kat:17 D4z
30 SIS TANBUL

Mlgiz  03,11.2014 tarih ve 335% smwida kavith dilekgeniz

[lzi dilekgenizde, Beykoe ilges, Gollii Mahallesi, 1 pafta, 1, 2 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10,
U1, 12, 14, 15, 16, 17 parseller ile Riva hMahallesi, 2089, 2991 2992, 1904 parsellere ait imar
diaru mg Sorrakilas iz
Bakae koo taginmazlann buhmduio makallerde 105000 Sloekli nazim imar plandan
bulunmakta alup meri uygulame imar plan bulunmadigindan aygulame sapalmamakiadic.
L0 édgekl uyvpulama imar planlan onamdiktan sonra uygulames vapdabdlecektir

Bilgiberimize rica ederim

Evilp Salib E
s kenn

o=
Tekmik Baskam Illl"r /

ardemaim

G ilmigseyu bah Kol Tbrahin Csd. So:40 34000 BEVEOZ ST ANDBUL Telefon: 60 116} +8] &6 6] —0316 351 02 67
Fax: (0 2065) 313 M0 5 e-peawti: by boe-Wlda by hae bol ir Plebimeil AF:vwow. hovkaa bol ir
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Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

TSPAKB ZRAC RG0S Rm Evidl

Tarih : 28.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurnidu'nun Sed: VIIL, No-34 sapnb “Sermaye Plvasasinda Faaliyette
Bufunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Haklunda Teblig"| uyannca

Ahmet Ziya TOPSAKAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansin almaya hak kazanmugtie

Iy ARIKAN i;g_‘, §A.\£U1

GENEL SEKRETER BASKAN

ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

. ot .I.SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASAS! 1289 BW\

3 1 Hm 2008

W e 2 .
Tarih : 19.08.2008 No : 400695

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasmsiﬁa faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Canan TOPSAKAL

2. Derece
Uskiidar

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmustir.

Al

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

E.Nevzat OZTANGUT
BASKAN

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-YKG10004
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com

32




