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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asadidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Dederleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir

- Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tiim bilgiler ¢ergcevesinde dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

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

- Degerleme Hizmetinin licreti 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 Ortaklhidi AS’nin 11.12.2015 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 16.12.2015 tarih
ve AD-YKG10006 sayili rapordur.

1.2 Rapor Tirtu Ve Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayadzi (Riva) Kbyii F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 no’lu parsel ve 1-5 pafta, 2989, 2991,
2992, 2993, 2994, 3017, 3028 no’lu parsellerin adil piyasa dederinin tespitine yénelik olarak 16.12.2015 tarih ve AD-YKG10006
sayili rapor olarak hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

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

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin Degerleme Uzmanlari 14.12.2015 tarihinde ¢alismalara baslayarak 16.12.2015 tarihine kadar hem
gayrimenkullerin mahallinde hem de ilgili kurum ve resmi dairelerde incelemeler yaparak, ofis ortaminda da ¢alisarak raporu
hazirlamislardir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 11/12/2015 tarih ve SZL-000167 no’lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
Iliskin A¢iklama

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam1 Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi AS' nin 11.12.2015 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 Gayrimenkulere ait Sirketimiz tarafindan 24.12.2014 tarihinde, AD-YKG10003 referans numarasi ile
degerleme raporu hazirlanmis olup ayni rapor, 01.12.2015 tarihinde, AD-YKG10003rvz numarasi ile revize edilmistir. Bu Degerleme
calismasi  kapsaminda degerlemeye konu olan 8 adet parselin toplam degeri, 50.600.000.-TL (KDV  Harig)
(EllimilyonaltiyiizbinTiirklirasi) olarak belirlenmistir. Degerleme raporu 400695 lisans numarali Canan Topsakal ve 400908 lisans
numarali Ahmet Ziya Topsakal tarafindan hazirlanmistir. Tablo ektedir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir. 20
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

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

(Aktif Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS, SPK Seri:VIll, No:35 sayili Tebligi geregince 22.03.2008 tarih ve
16/238 sayili Kurul Karari ile Degerleme 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 — ISTANBUL

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 igin 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 dederidir. Bu degerleme
calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

v Alic ve saticic 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 araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

v Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gerceklestiriimektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme 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 degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi
yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

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

Tiirkiye’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 ntifusun orani ise %49,8 (38 194 504 kisi) olarak tespit edilmistir. Yillik niifus artis hizi 2012 yilinda
%012 iken, 2013 yilinda %013,7’ye ylikselmistir.

Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, kéy 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’ istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6’i Ankara’da, % 5,3’ii
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 ¢agindaki niifus, toplam niifusun % 67,7’ini olusturmaktadir.
Ulke niifusunun % 24,6’ii 0-14 yas grubunda, % 7,7’i ise 65 yas ve daha yukari yas grubundadir.

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 yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla;
464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yogunlugunun
en az oldudu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiizélclimii biytikliigiine gére ilk sirada yer alan Konya ilindeki niifus yogunlugu
53, ylizél¢timii en kiigiik olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260 kisidir.
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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 (iriinlerinin Glkemizde en
belirgin yatirrm arag¢larindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul iiriinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda
incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz 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 iilkemizde bliyiik sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z
konusu Pazar, yliksek arz agigina ragmen, yliksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik
Olclilerde 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 6ncesinden bile daha canli olmustur. Bu ylizden literatiirde bilindigi izere
bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagli kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket (izerinden 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, dayanikl tiiketim ve is glicii piyasalariyla olan baglantilari nedeniyle gayrimenkul
piyasasi ve bu piyasanin énemli bir kismini kapsayan konut, llke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece
6nemlidir. Bu ¢ercevede 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
saglamustir. Bu durum insaat firmalari igin de énemli yatirim firsatlarini beraberinde tasimistir. (Dog¢.Dr. Ali HEPSEN)

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmamis insaat Uretim Endeksi 2014 yilinin ilk yanisinda 2013 yilinin ilk
yarisina gére %4,6 oraninda artmis, takvim etkilerinden arindirilmis insaat Uretim Endeksi 2014 yilinin ilk yarisinda
2013 yilinin ilk yanisina gére %7,3 artmistir. 2014 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ilk yarisina gére belediyeler
tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilar yiizélgiimiine gére %36, daire sayisina gére ise %27 artarken, Yapi Kullanma izin
belgesi verilen yapilar yiizélgiimiine gére %40, daire sayisina gére ise %32 oraninda artmistir. Verilerden gériildiigii
lizere Yapi Ruhsati sayisi ile Yapi Kullanma izin Belgesi sayisi arasindaki fark giderek kapanmaktadir.
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Uretim yéntemine gére GSYH incelendiginde 2014 yilinin ilk yarisinda insaat sektérii reel olarak %3,9 biiyiimiistiir.
2012 yilinda yavaslayan insaat sektérii 2013 yilinda yeniden hiz kazanmis ve reel olarak %7,1 biiyiiyerek en ¢ok biiyiime
kaydeden sektér olmustur. Ancak bu durum 2014 yilinda devam edememis, insaat sektérii 2014 yilinin ilk yarisini %3,9
biiyiime ile kapatabilmistir. Insaat sektériiniin toplam istihdamdaki payi son 10 yildir artarak devam etmektedir. 2014
yihnin ilk 7 aylk verileri incelendiginde toplam istihdamda hizmet sektérii %50,5°’luk payini korurken bunu %22,4 ile
tarim, %19,9 ile sanayi ve %7,3 ile insaat sektérii takip etmektedir. insaat sektérii giiven endeksinin 2011 yilinin 4.
ayinda baslayan gerilemesi 2012 yilsonuna kadar devam etmistir. 2013 yilbasinda yiikselmeye baslayan giiven endeksi
sene sonuna dogru yine diismeye baslayarak sene basindan sene sonuna %9 puan kaybetmistir. 2014 yilina bir 6nceki
aya gére %19 giiven artisi ile baslayan sektér 2014 Ekim ayinda yeniden diisiise ge¢mis ve sene basindan bu yana %17
kan kaybetmistir.

insaat sektériindeki yillara yaygin maliyetlere bakildiginda son sekiz yilda konut insaat maliyetleri takribi %80,
diger tip insaatlarin maliyetleri ise ortalama %79 artmistir. 2014 yilinin ilk yarisi ile 2009 yilinin ilk yarisini
kiyasladigimizda insaat maliyetleri %45,3 oraninda artmistir.

Bir Onceki Yila
Yillar I Ceyrek I1. Ceyrek I11. Ceyrek VI, Ceyrek Gore Degisim
Orani (%)

2006 ] 1056 ! 1189 ! n37 ] 1ns7 | 175%
2007 1245 125.,8 1259 126,6 5,7%
08 wss | w38 a2 BEs | %
2005 1354 1366 1374 13725 0,6%
2010 w3 | w28 | mss was | 7w
20m 1543 161,0 166,7 168,2 13,8%
o2 w3 | w3 | A my | 2%
2013 1753 178,2 1823 1845 7.2%

Bina insaati Maliyet Endeksi(Gyoder)

Gayrimenkul yatirnmlari Tiirkiye’nin en 6nemli yatirirm araci olarak 6n planda olmayi siirdiirmektedir. Tiirkiye’deki
ortalama hane halki geliri diisiiniildiigiinde ise konut bircok kesimin yatirim yapabilecedi ve ézellikle son zamanlarda en
fazla kar getiren yatirim araci olarak 6ne ¢ikmaktadir. Tiirkiye’nin gelisen bir ekonomiye sahip olmasi sebebiyle finansal
tabloda zaman zaman inisler- ¢ikislar yasansa da orta-uzun vadede bu talebin artarak devam edecegi 6ngériilmektedir.

Niifusun biyiimesi, kentlesmenin artmasi, kentlerdeki hane halki sayisinin azalmasi ve yasanan gdglere
bakildiginda Tiirkiye’de konut ihtiyacinin artacagini 6ngérmek miimkiin. Niifusun artmasi bugiin dursa bile
demografinin degisimi; evlenme, bosanma, yalniz yasama, calisma aliskanliklarinin degisimi nedeni ile daha fazla
erisilebilir konuta ihtiya¢c duyulacaktir. Kentsel déniisiim ve alt yapi ¢alismalarinin devam etmesi ve gayrimenkul
sektérii oyuncularinin Tiirkiye’nin konut alanindaki ihtiyaglarini tespit etmesi sektérii daha da hareketlendirmistir.
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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 Bodazinin iki
yakasinda konumlu Tiirkiye’nin en kalabalik ve en biiyiik ekonomi, sanayi ve ticaret hacmine sahip ili konumunda olup sadece Tiirkiye igin degil
uluslararasi 6lgekte énemli bir merkez konumundadir.

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

istanbul, Avcilar, Arnavutkéy, Atasehir, Bakirkdy, Esenyurt, Bahgelievler, Giingéren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Zeytinburnu, Fatih,
Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kii¢likcekmece, Bliyiikcekmece, Silivri, Catalca, Cekmekdy, Esenyurt,
Kiiciikcekmece, Beykoz, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sultangazi ve Sile olmak iizere 39
ilgesi bulunmakta olup, yiizél¢iimii 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 bliyiik 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 [stanbul Menkul Kiymetler Borsasi (iIMKB) agilmustir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda
Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli 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 olmayr korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve
Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmustir.

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

istanbul’un 1980'li yillardan itibaren Tiirkiye sanayiindeki énemi nispeten azalmasina ragmenfinans basta olmak iizere insaat, ticaret, konut
ve diger hizmet sektérlerindeki katkisi biyimistir. 1980'li yillara kadar gelismelerinin temel enerjisini sanayi yatirimlarindan alan biiyiik
girisimcilerin, 1970'lerden itibaren istanbul disinda mekdnlar bulmalari ve yeni yatirnmlarini istanbul disina yapmalari, istanbul'da kurulu olanlarin
da yavas yavas sékiilerek istanbul disina tasinmasi, imalat sanayiinin istanbul'daki biiyiimesini bir élciide durdurmustur. Ancak, sanayideki bu
duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atmigstir. 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 agisindan ve ézellikle de kongre turizmi
agisindan biyiik bir sansa sahip bulunmaktadir.

istanbul ilinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére 14.160.467 kisidir. Niifus bakimindan en biiyiik
ilgeleri sirastyla Bagcilar, Kiigiikcekmece, Umraniye, Pendik, Bahgelievier, Esenyurt, Uskiidar ve Kadikéy’diir. Niifus bakimindan en kiigiik ilcesi ise
Adalar’dir. Yiiz6lgiimi bakimindan en biiyiik ilgesi Catalca, en kiictik ilgesi ise Glingdren’dir

istanbul ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve sanayi is kolunda ¢alisanlarin toplam istihdama orani bakimindan Tiirkiye
ortalamalarinin istiindedir.

Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si Avrupa Yakasi; % 35,33'i de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. istanbul'un niifusu son 20 yilda 2

katina gikmstir.
o~
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il'ilge Merkezi Niifusu-2013

il/ilge merkezi
istanbul Toplam Erkek Kadin
Adalar 16.166 8.808 7.358
Arnavutkoy 215.531 ¢ 111.294 104.237
Atasehir 405.974 201.532: 204.442
Avcilar 407.240  204.904  202.336
Bagcilar 752.250 383.495  368.755
Bahcgelievler 602.931 303.081: 299.850
Bakirkéy 220.974 104.526: 116.448
Basaksehir 333.047 167.659: 165.388
Bayrampaga 269.677 . 135.841  133.836
Besiktas 186.570 86.989 99.581
Beykoz 248.056 124.610 123.446
Beylikdiizii 244760  120.120: 124.640
Beyoglu 245.219  126.062: 119.157
Biiyiikgekmece 211.000 105.500: 105.500
Catalca 65.811 33.416 32.395
Cekmekoéy 207.476  105.171  102.305
Esenler 461.621 237931  223.690
Esenyurt 624.733  320.980 303.753
Eyip 361.531 182.366  179.165
Fatih 425.875 212114 213.761
Gaziosmanpasa 495.006 . 249.808 245.198
Giingoren 306.854 153.702  153.152
Kadikoy 506.293  231.009  275.284
Kagithane 428.755 217.577 211.178
Kartal 447.110 222.638 224.472
Kiigiikgekmece 740.090 372.467 367.623
Maltepe 471.059 234120 236.939
Pendik 646.375 328.607 . 317.768
Sancaktepe 304.406 156.180: 148.226
Sariyer 335.598 166.574  169.024
Silivri 155.923 85.105 70.818
Sultanbeyli 309.347 159.326  150.021
Sultangazi 505.190 259.014: 246.176
Sile 31.718 16.288 15.430
Sisli 274.420 134.083 . 140.337
Tuzla 208.807 107.867 . 100.940
Umraniye 660.125: 333.873  326.252
Uskiidar 534.636  263.365 271.271
Zeytinburnu 292.313 1 147.719 144.594
Toplam 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, dodudan Sile ilcesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de Cekmekéy, Uskiidar ve Umraniye
ilgeleri ile gevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi agirlikli galismalarin 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, Kiigliksu ve Goksu 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 agaglarindan olusan dogal
orman drtiisiiyle kaphdir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2009 yil rakamlarina gére Beykoz ilgesinin toplam niifusu 244,137'dir. Bu
niifusun yiizde 10'u kéylerde yasar, yillik niifus artis hizi binde 3'tiir. ilce merkez niifusunun ¢ogu genellikle izmir, Bursa,
Antalya, Kibris ve Karadeniz illerinden olusmaktadir. Kéy taraflarinda daha ¢ok Mesudiye, Ordu ve Gérele'den gelip
yerlesenlerin ¢oklugu géze ¢arpar.

ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Biiyiiksehir yasasi ile kéyden mahalleye déniistiiriilen yerlesimlerin niifuslari
diisiiktiir. EImali 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. ilge niifusunun biiyiik
béliimiinii Beykoz’a bélge disindan i¢ gbgle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i¢ go¢ sonucunda birgok
yerde dogal 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 yliziinden isgallerle konut alani haline déniistiiriilmistir. Eski
yerlesim alani olarak Merkez, Yalikéy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismi miistakil ve eski tip konut tarzini
koruyabilen mahalleler arasindadir.

Beykoz Belediyesi, Beykoz llge Milli Egitim Miidiirliigii ile ilcede bulunan cesitli vakif ve derneklerin isbirligi
sayesinde halk oyunlari, tiyatro etkinlikleri ve cesitli yarismalar yapilmaktadir. Ayrica ismek'in actigi kurslarada biiyiik
ragbet vardir.licemizde birde Halk Egitim Merkezi bulunmaktadir Kiitiiphanelerin ve cok amagh salonlarin yetersizligi,
kiiltiirel faaliyetlerin istenilen diizeye ulasmasini engellemektedir. ilcemizde 3 sinema, 11 spor kuliibii, 1 spor salonu, 3
futbol sahasi, 4°l 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 a¢ilacak olmasi,ézellestirilmis olan Beykoz Deri ve
Kundura Fabrikasi'nin yerine ¢ok kisa siirede 5 yildizli bir otelin yapilacak olmasi ve Riva Kéyii'ne yeni yapilacak olan
Tiirkiye'nin ilk ve tek en biiyiik sinema platformu llcenin sosyal yéniinii daha cok genisletecektir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BIiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlar*

iL ILCE KOYD  |MEVKI NITELIG PAFTA ADA |PARSEL |YUZOLCUMO  |YEWMIYE |CILT NO |SAHIFE NO |TAPU TARIHI |MALIKI HissEs]
BEYLIK MANDIRA 'fAPI KREDI KORAY
iSTANBUL | BEYKOZ | CAYAGTI CIFTLIGI ARSA FazCoeals| 1164 1 38.84g,18 7001 el 3429 |30.11.2012 GYOAS TAM
BEYLIK MAMDIRA YAPI KRED KORAY
ISTANBUL | BEYKOZ | Cava&zl CIFTLIGH TARLA 15 28583 | 2452400 7001 30 2883 |30.11.2012 GYOAS TAM
BEYLIK MANDIRA 'fAPI KREDI KORAY
ISTANBUL | BEVKOZ | CAVAGEZI CIFTLIGI TARLA 15 3017 | 26.745,00 797 20 3017 | 07.03.2000 GYOAS TAM
BEYLIK MAMDIRA YAPI KRED KORAY
ISTANBUL | BEYKOZ | Cava&zl CIFTLIGH TARLA 15 3028 | 21.882,00 1432 E5l 3028 | 01.05.2000 GYOAS TAM
BEVLIK
MANDIRA GELIZIM
BEYLIK MAMDIRA | CIFTLIGI BZEL GAYRIMENKUL ve
ISTANBUL | BEYKOZ | CAYAGZI CIFTLIGH ORMANI 15 2989 | 71.900,26 5361 30 2989 | 12.10.2010 | YATIRIMTICARETAS | Tam
GELIZIM
BEYLIK MANDIRA GAYRIMENKUL ve
ISTANBUL | BEYKOZ | Cava&zl CIFTLIGH TARLA 15 2881 | 21.520,00 5381 30 2991 |12.10.2010 | YATIRIMTICARETAS [ Tam
GELIZIM
BEYLIK MANDIRA GAYRIMENKUL ve
ISTANBUL | BEYKOZ | CAYAGZI CIFTLIGH TARLA 15 2992 | 22.020,00 5361 30 2992 | 12.10.2010 | YATIRIMTICARETAS | Tam
GELIZIM
BEYLIK MANDIRA GAYRIMENKUL ve
ISTANBUL | BEYKOZ | Cava&zl CIFTLIGH TARLA 15 2884 | 28.278,00 5334 30 2994 | 13.10.2010 | YATIRIMTICARETAS [ Tam

- Gayrimenkullere ait 15.12.2015 tarihli resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur.(Ek-1)

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

Istanbul ili, Beykoz Tapu Sicil Miidiirlii§i’nde 15.12.2015 tarih saat 14.06 ve 16.26 itibari ile yapilan incelemede,
tasinmaz ile ilgili asagidaki tespitler yapilmistir.

1164 ada, 1 no’lu parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin iizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamustir.
SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin iizerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamustir.
BEYANLAR BOLUMUNODE:

17.08.1978 tarih, 1700 yevmiye no’lu miisterek methal serhi mevcuttur. *

* Miisterek Methal: Mevzuatta, Sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzu, tenis kortu, 1si merkezi gibi tasinmaz mal veya
bagimsiz béliimler baska parsel veya bagimsiz béliimlerin ortaklasa kullanilan yeri olarak ayrilabilir. Eski tapu sicil
nizamnamesi bu durumu miisterek methal olarak adlandirmistir. Yeni tapu sicil tiziigii 26. Maddesinde ortaklasa
kullanilan yer tabirini kullanmistir. Ortaklasa kullanilacak yerin tapu kiitiigiinin miilkiyet siitununa sahis isimleri degil
yararlanacak tasinmazlarin ada ve parsel numaralari yazilr.
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2989-2991-2992-2993-2994 -3017-3028 no’lu parseller

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin lzerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamistir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin zerinde herhangi bir serh kaydina rastlanmamistir.

BEYANLAR BOLUMUNODE:
e Miilkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uyqulanmasi acisindan gecersiz sayilacaktir. Tamim 1421
e 1671, 1822, 1887, 1967, 1977, 2039 parseller bu ve talepnamesinde yazili diger parsellerin miisterek

methalidir.(26.03.1974 tarih, 388 yevmiye no ile)

* Miisterek Methal: Mevzuatta, Sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzu, tenis kortu, 1si merkezi gibi tasinmaz mal veya
bagimsiz béliimler baska parsel veya bagimsiz béliimlerin ortaklasa kullanilan yeri olarak ayrilabilir. Eski tapu sicil
nizamnamesi bu durumu miisterek methal olarak adlandirmistir. Yeni tapu sicil tizigid 26. Maddesinde ortaklasa
kullanilan yer tabirini kullanmistir. Ortaklasa kullanilacak yerin tapu kitigiinin miilkiyet siitununa sahis isimleri degil
yararlanacak tasinmazlarin ada ve parsel numaralari yazilir.

2989 nolu parsel iizerinde beyanlar hanesinde ;

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

Madde 52 — (Degisik : 22/5/1987 - 3373/11 md.)
Ekim ve dikim suretiyle meydana getirilen hususi ormanlar harig, hususi ormanlar 500 hektardan kii¢iik pargalar teskil edecek sekilde
pargalanip baskalarina temlik ve mirascilar arasinda ifrazen taksim edilemez.
Ancak, sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlerdeki hususi orman alanlarinda bu Kanunun 17 nci maddesine gére
izin almak ve yatay alanin yiizde altisini (% 6) gecmemek iizere imar planlamasina uygun insaat yapilabilir. insaatlarin yapilmasinda
orman alanlarinin tabii vasiflarinin korunmasina ézen gésterilir.

Hususi ormanlar orman idaresince mahalli tapu idaresine bildirilir.

2994 no‘lu parsel iizerinde beyanlar hanesinde;

e Diger(Konusu): Riva 2994 parsel Gollii 1 parselle miikerrerdir; Gollii 1 parsel Cayagzi(Riva) 2994 parselle
miikerrerdir. Cayagzi(Riva) 1669 parsel Gé6llii 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)

Beyanlar hanesinde belirtilen miikerrerlik (sinir 6l¢tim hatasi) ilgili parsellerin farkli kylerde ve bu kéylerin sinirlarinda olmasiyla
birlikte kadastroya islenme tarihlerinin de birbirlerinden farkh olmasindan kaynaklanmaktadir. Riva Cayagzi kéyiindeki 1669 ve 2994
no.lu parsellerin kadastroya islenme tarihi 1969, Géllii kéyii 1 ve 2 no.lu parsellerin kadastroya islenme tarihi ise 1972 dir. Bu iki kadastro
calismasinin 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 tébi 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 re sen diizeltilir. “ denmektedir.

Buna gére 1972 yilinda yapilan kadastro ¢alismasinin hiikiimsiiz oldudu kabul edilerek, miikerrer alanlar Cayadzi parsellerinde
korunmus, Géllii parsellerinden ise diisiilerek degderlemeye alinmistir. Béylece miikerrerlik degerleme g¢alismasinda giderilmistir.
Kadastroda yapilan incelememizde ise miikerrerligin giderilmesine yénelik bir calismanin heniiz baslamadigi bilgisi alinmistir.

1669 Parsel, 2 nolu parselle 459m?,

1669 parsel 1 nolu parselle 1948m?,

2994 parsel 1 nolu parselle 4576m? miikerrerdir.
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MUKERRER PARSELLERIN GORUNTUSU

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile lgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemleri

Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigii'’nde 15.12.2015 tarih saat 14.06 ve 16.26 itibari ile yapilan incelemede degerleme
konusu tasinmazlarin son ii¢ yil icinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.
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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 Portfoyline Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkindaki Goriis

Degerleme Konusu gayrimenkullerden 2989 parselin “6zel orman”, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 nolu
parsellerin gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiine “tarla” olarak, 1164 ada 1 no’lu parselin ise “arsa” olarak
alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

4.3 Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Beykoz Belediyesi imar Miidiirliigiinden 23.10.2015 tarih 60539918-310.05-(3158)-2422 sayili ve 27.10.2015 tarih
60539918-310.05-(3157)-2348 sayili resmi imar durum yazilari alinmis ve 15.12.2015 tarihinde ayni yazilarak
onaylatilarak giincellenmistir. Yapilan arastirmada alinan bilgiye gére; degerleme konusu tasinmazlardan, 2989, 2991,
2992, 2994, 3017, 3028, 2993 ve 1164 ada 1 no’lu parsellerin, 22.10.1998 onay tarihli 1/5000 6lcekli “Beykoz ilgesi,
Riva (Cayadzi) Beylik Mandira Koruma Amagh Mevzi Nazim imar Plani”’nda kalmakta olup bu plana uygun olarak
hazirlanmis 1/1000 Olgekli Koruma Amach Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.

Beykoz Belediyesi’nden alinan sézlii bilgiye gére; 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Mevzii Uygulama imar Plani teklifi
Beykoz Belediye Meclisi’nin 15.11.2010 tarih ve 2010/122 sayili karari, stanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
14.06.2011 tarih ve 1263 sayili karari ile uygun gériilmiis olup halen Tabiat Varliklarini Koruma Komisyonu’nun
incelemesinde oldugu ve planin onanmasi ile yiiriirliige girmesi durumunda uygulama yapilabilecegi bilgisi alinmistir.

Alinan bilgiye gére parsellerin 1/5000 Olgekli Nazim imar Planindaki fonksiyonlari asagidaki gibidir.

2991,2992, 2993, 2994, 3017, 3028 no’lu parseller; E:0.20, h: 2 kat olup konut alaninda kalmaktadir. 1164 ada, 1
nolu parsel; E:0.25, h: 2 kat olup konut alaninda kalmaktadir.

2989 parsel ise; E:0.12, TAKS: 0.06, h:6.50m dir. Ozel orman vasfinda olan tasinmaz iizerinde turizm amagli yapi
(apart otel biciminde 6zel konut ve kuliipler ile golf alani) yapilabilir.

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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T.C. . ee 1.C.
N d BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI 4 BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
BEYNOZ Imar ve Sehircilik Modirlagi 0008 AL Imar ve Sehircilik Mudirlige 1509001:2008
San :60539918-310.05- (g 2438 23102015 Sayi 6053%18;1()05[?}]59) 2422 Lnonos
Konu : Imar Durumu Konu : Imar Durumu
YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET A.S.
19 Mays Mah. 19 Mayss Cad. Dr. Ismet Oztiirk Sok. Elit Residence 19 Mayis Mah. 19 Mayis Cad. Dr. ismet Oztiirk Sok. Elit Residence
Kat:17, No:42 S$istViSTANBUL Kat:17, No:42 $isl/iISTANBUL
Iigiz 19.10.2015 tarih ve 3157 sayida kayith dilekgeniz ligi: 19.10.2015 tarih ve 3158 sayida kayit: dilekgeniz
ligi dilekgenizde tapuda maliki Beykoz flgesi, Cayagz (Riva) Mahallesi, llgi dilekgenizde tapuda maliki Beykoz Tlgesi, Gayagzi (Riva) Mahallesi,
Bc\hknmndlm Giftligi Mevkii, 3017, 3028, 2993 Parseller ile 1164 Ada, 1 Parsel sayil Beylikmandira Cifiligi Mevkii, 2989, 2991, 2992 ve 2994 Parsel sayih gayrimenkullerin imar
gayrimenkullerin jmar durum bilgilerinin defierleme sirketinin talebi fizerine bilgi amagh durum bilgilerinin degierleme sirketinin talebi tizerine bilgi amagh olarak tarafiniza iletilmesi
olarak tarafiniza iletilmesi talep c!meklesxm/ talep ctmektesiniz.
yapilan i s6z komusu tagmmaz parsellerin  iginde yapilan incel soz konusu tasnmaz parsellerin iginde
bulundugu bolgede 22.10.1998 onanli 1/5000 Slgekli Beykoz flsesi, Riva (Gayage) bulundugu bolgede 22.10.1998 onanls 1/5000 Olgekli Beykoz ligesi, Riva (Cayagz)
Beylikmandira Mevkii Koruma Amagl Mevzi Nazim Imar Plan bulunmakta olup, bu plana Beylikmandira Mevkii Koruma Amagh Mevzi Nazim Imar Plam bulunmakta olup, bu plana
uygun olarak hazrlanmus 1/1000 Slgekli Koruma Amagh Uygulama fmar Plan uygun olarak hazrlanmy 1/1000 Sleekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam
bulunmamaktadir, Geregi hususunu rica ederim. bulunmamaktadir. Geregi hususunu rica ederim )
= 202
Yo
Abdul
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yilik 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

Beykoz Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 15.12.2015 tarih saat 14.06 ve 16.26 itibari ile yapilan incelemede, degerleme
konusu gayrimenkuller (izerinde devri kisitlayici ve dederi olumsuz yénde etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu gayrimenkullerden 2989 parselin “6zel orman”, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 nolu
parsellerin gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiine “tarla” olarak, 1164 ada 1 no’lu parselin ise “arsa” olarak
alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

4.5 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Raporumuzdaki degerleme konusu,; proje degerlemeye yénelik olmayip, Degerleme Konusu gayrimenkullerden
2989 parselin “6zel orman”, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 nolu parsellerin “tarla” olarak, 1164 ada 1 no’lu
parselin ise “arsa” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
cercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 5
5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayadzi (Riva) Kéyii, F22C06A1A pafta, 1164 ada, 1 parsel, 1-5 pafta, 2989, 2991, 2992, 2993, 2994,
3017, 3028 no’lu parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’un Anadolu yakasinin Karadenize agilan béliimiinde yer almaktadir. Tasinmazlar Galatasaray SK
Dernegi Proje Alanina, Riva Konaklari ve Antriva Sitesi’ne yakin konumda yer almaktadir. Parseller Riva’nin dogu bélgesinde yer almakta olup
toplam 8 adet parsel ve 255.815,44m? 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 gegirilmeye baslayacagi én gériilmektedir. Bélgenin
glineydogusunda devlet ormani giineyinde ise Riva Deresi bulunmaktadir.

1164 Ada
1 Parsel

3028

2991

29972 Parsel

2993 Parsel

Parsel
2994
Parsel

Tasinmaza ulasim igin;, Beykoz-Riva yolu lizerinde yol alinirken, Riva Mahallesi girisinde yer alan, Képrii gegilir gecilmez saga, Manolya
Sokaga déniiliir. Sokak lizerinde yaklasik, 1,5km ilerlenerek ulasilan yol ayrimindan saga devam edilir. Yaklasik, 720m ilerlendiginde yolun
bitiminden sada dénildiigiinde Riva Konaklari Sitesinin girisi sol tarafta gériilebilecektir. Sitenin kuzeyindeki patika yol yaklasik 2,5km ilerlenerek,
saga déniilir. Yaklasik, 800m daha ilerlenerek Villa Riva Sitesi’ne ulasilir. Dederleme konusu parseller sitenin bati ve glineybati ydnlerinde yer

almaktadir.
GAYRIMENKULLERIN MERKEZLERE KUSBAKISI UZAKLIKLARI

Riva Merkez 5km istanbul Cevreyolu 21km
Kavacik-Riva Yolu 6km FSM Képriisii 25km
Tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Riva Konaklari Sitesi, Villa Riva Sitesi bulunmaktadir.

Tasinmazin cografi koordinatlari; yerinde GPS atilmak suretiyle tarafimizca

1164 ada 1 parsel 41.197288.° N -29,254380° E

2989 parsel 41.195805.° N -29,252805° E

2991 parsel 41.193655.° N -29,251881° E

2992 parsel 41.193068.° N -29,250774° E

2993 parsel 41.192526.° N -29,249638° E

2994 parsel 41.191389.° N -29,249114° E

3017 parsel 41.194994.° N -29,244483° E

3028 parsel 41.195257.° N -29,250340° E

) axrir
. . o Y a
olarak tespit edilmistir. W e
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayadzi (Riva) Kéyii, F22C06A1A pafta, 1164 parsel, 1-5 pafta, 2989, 2991,
2992, 2993, 2994, 3017, 3028 no’lu parsellerdir. Tasinmazlardan 1164 ada 1 no’lu parsel arsa nitelikli, 2989 no’lu
parsel Beylik Mandira Ciftligi Ozel Ormani nitelikli olup diger parseller tarla niteliklidir.

Tasinmazlardan, 2989-2991-2992-2993-2994-3028 ve 1164 Ada 1 parseller birbirine bitisik durumda, 3017 no’lu
parsel bu parsellerin kuzey-batisinda ve ayri durumdadir. Parsellerin giineydogu sinirlari kismen devlet ormani ile sinirl
olup giineyinde Riva Deresi bulunmaktadir. Parsellerin ¢cevresinde planlanan imar yollari heniiz agiilmamis olup altyapisi
yoktur. Parseller konum ijtibariyle doga manzarasina sahiptir. Degerleme konusu 8 adet parselin toplam yiizélgiimii
255.815,44mdir.

iL ILCE KOYD  |MEVEI NITELiGi PAFTA ADA |PARSEL [YUZOLCUMU
BEYLIK MANDIRA
ISTANBUL | BEYKOT | Cavadsl CIFTLIG ARSA F22C0BA1A| 1164 1 38.846,18
BEVLIK MANDIRA
ISTANBUL | BEYKOZ | CAVAGZI CIFTLIG TARLA 1-5 2993 | 2452400
BEYLIK MANDIRA
ISTANBUL | BEYKOZ | CAvAGZI CIFTLIG TARLS 1-5 3017 | 26.745,00
BEYLIK MAMNDIRA
ISTANBUL | BEYKEDZ | CAYAGZI CIFTLIG TARLA 1-5 2028 | 21.882,00
BEYLIK
MANDIRA
BEYLIK MANDIRA | CIFTLIGI GZEL
ISTAMBUL | BEYKOZ | Cavadzl CIFTLIGI CRMANI 1-5 2889 | 71.900,26

BEYLIK MAMDIRA
ISTANBUL | BEYKOT | Cavadsl CiFTLIGI TARLA 1-5 2991 | 21.520,00

BEYLIK MANDIRA
ISTANBUL | BEYKOZ | CAvAGZI CIFTLIG TARLS 1-5 2992 | 22.020,00

BEYLIK MANDIRA
ISTANBUL | BEYKOZ | CAvadzl CIFTLIG TARLS 1-5 2994 | 28.273,00

Tasinmazlarin bulundudgu bélge yatinmcilar 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 Bélgesi’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.
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5.3 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlarin tamami, Beykoz ilgesi, Cayagzi(Riva) Kéyiinde yer almakta olup edimli bir topodgrafik yapi iizerinde yer
almaktadirlar. Parsellerin ¢evresinde Riva Konaklari, Antriva, KidsTown gibi nitelikli konut projeleri yer almaktadir. Bélgenin giineydogusunda
devlet ormani giineyinde ise Riva Deresi bulunmaktadir.

1164 ada 1 parsel, tapu kayitlarina gére 38.846,18m? yiizélciimiine sahip olup egdimli bir topografik yapi iizerinde konumludur. Tasinmaz
hentiz agilmamis imar yollarina cepheli durumda olup belirgin bir geometrik forma sahip degildir. Cevresindeki yollar heniiz agilmadigi icin parsele
ulasim saglanamamis en yakin bélgeden tespitler yapilmistir. Parselin etrafi cevrili degil, sinirlarida belirsizdir.

2989 parsel, tapu kayitlarina gére 71.900,26m? yiizél¢iimiine sahip olup egimli bir topodrafik yapi iizerinde konumludur. Tasinmaz heniiz
agilmamis imar yollarina cepheli durumda olup geometrik olarak yamuk sekline benzemektedir. Cevresindeki yollar heniiz agilmadigi i¢in parsele
ulasim saglanamamis en yakin bélgeden tespitler yapilmistir. Parselin etrafi gevrili degil, sinirlarida belirsizdir.

2991 parsel, tapu kayitlarina gére 21.520,00m? yiizél¢iimiine sahip olup egimli bir topografik yapi iizerinde konumludur. Tasinmaz, kuzey,
gliney ve dogu sinirlari heniiz agilmamis imar yollarina cepheli durumda, bati sinirt komsu parsele cepheli olup geometrik olarak dértgen sekline
benzemektedir. Cevresindeki yollar heniiz agiimadigi igin parsele ulasim saglanamamis en yakin bélgeden tespitler yapilmistir. Parselin etrafi
cevrili degil, sinirlanida belirsizdir.

2992 parsel, tapu kayitlarina gére 22.020,00m? yiizélciimiine sahip olup egdimli bir topografik yapi iizerinde konumludur. Tasinmaz, ara
parsel konumunda olup kuzey ve giiney sinirlari heniiz agiimamis imar yollarina cepheli durumda, diger sinirlari komsu parsellere cepheli olup
geometrik olarak dikdértgen sekline benzemektedir. Cevresindeki yollar heniiz agilmadidi igin parsele ulasim saglanamamis en yakin bélgeden
tespitler yapilmistir. Parselin etrafi cevrili degil, sinirlarida belirsizdir.

2993 parsel, tapu kayitlarina gére 24.524,00m? yiizélgiimiine sahip olup edimli bir topografik yapi tzerinde konumludur. Tasinmaz, ara
parsel konumunda olup kuzey ve giiney sinirlari heniiz agiimamis imar yollarina cepheli durumda, diger sinirlari komsu parsellere cepheli olup
geometrik olarak yamuk sekline benzemektedir. Cevresindeki yollar heniiz acilmadidi icin parsele ulasim saglanamamis en yakin bélgeden
tespitler yapilmistir. Parselin etrafi cevrili degil, sinirlarida belirsizdir.

2994 parsel, tapu kayitlarina gére 28.278,00m? yiizélgiimiine sahip olup egimli bir topodrafik yapi iizerinde konumludur. Tasinmaz, kuzey,
gliney ve bati sinirlari heniiz agcilmamis imar yollarina cepheli durumda, dogu siniri komsu parsele cepheli olup belirgin bir geometrik forma sahip
degildir. Cevresindeki yollar heniiz agilmadidi icin parsele ulasim saglanamamis en yakin bélgeden tespitler yapilmistir. Parselin etrafi ¢evrili degil,
sinirlarida belirsizdir.

3017 parsel, tapu kayitlarina gére 26.745,00m? yiizélgiimiine sahip olup egimli bir topografik yapi iizerinde konumludur. Tasinmaz, ara
parsel konumunda olup kuzey ve giiney sinirlari heniiz agilmamis imar yollarina cepheli durumda, diger sinirlari komsu parsele cepheli olup
belirgin bir geometrik forma sahip degildir. Cevresindeki yollar heniiz agilmadidi icin parsele ulasim saglanamamis en yakin bélgeden tespitler
yapilmistir. Parselin etrafi ¢evrili degil, sinirlarida belirsizdir.

3028 parsel, tapu kayitlarina gére 21.982,00m? yiizélciimiine sahip olup egimli bir topografik yapi tizerinde konumludur. Tasinmaz, kuzey,
gliney ve bati sinirlan heniiz agilmamis imar yollarina cepheli durumda, diger sinirlari komsu parsele cepheli olup geometrik olarak dértgen
sekline benzemektedir. Cevresindeki yollar heniiz agilmadidi icin parsele ulasim saglanamamis en yakin bélgeden tespitler yapilmistir. Parselin
etrafi gevrili degil, sinirlarida belirsizdir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontem Ve Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.2 Gelir Indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degderi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- drnegin kiralk konut ya da is yerlerinde-
stiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (izerinde yapi bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde dl¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi
kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin
degerleri ayri kissmlarda 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
degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri
yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda
getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi 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 icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir" seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi 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, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekci yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme
ybnteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel é6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler
incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
v’ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabul edilir.
v’ Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda olduk¢a iyi diizeyde bilgi sahibi oldudu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
v Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip oldugu kabul
edilir.
v’ Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespitinde emsal karsilastirma yéntemi ve proje gelistirme yaklasimi kullanilmistir. Parseller iizerinde

herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yéntemi kullaniimamustir.

6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin; 1/1.000 Olgcekli Uygulama imar Plani’nin, 1/5.000 Olicekli Nazim imar Plani cercevesinde aynen onaylandigi

kabulii ile villa tipi konut projesi gelistirilmistir.

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

Tasinmazlar ile ayni bélgeden ve yakin ¢evresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin satis degerlerinden yola ¢ikilmis ve benzer imar durumu

ve yakin ¢evresindeki emsal veriler baz alinmistir.

EMSAL SATIS VERILERI

Emsal 1

Alan: 6.200m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 1.860.000.-TL / 300.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 6.200m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 2

Alan: 4.000m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 920.000.-TL / 230.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 4.000m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 3

Alan: 2.350m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 800.000.-TL / 340.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 2.350m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 4

Alan: 2.600m? - Satis Fiyati/Birim Deder: 520.000.-TL / 200.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 2.600m? alana ve hisseli miilkiyete sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 5

Alan: 1.725m? - Satis Fiyati/Birim Deder: 350.000.-TL / 203.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda Kilich Kéyii sinirlari icerisinde yer alan, 1.725m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis
fiyatidir.

Emsal 6

Alan: 3.000m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 900.000.-TL / 300.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 3.000m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir. Tasinmaz, kanal riva projesine
yakin konumda yer almaktadir. imar planiari onay asamasinda oldugudédrenilmistir.

Emsal 7

Alan: 1.982m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 700.000.-TL / 353.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 1.982m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir. Tasinmaz, riva deresine oldukga
yakin konumda yer almaktadir.

Emsal 8

Alan: 4.500m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 1.050.000.-TL / 233.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumda, 4.500m? alana sahip tarla nitelikli tasinmazin satis fiyatidir.

Emsal 9

Alan: 9.114m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 4.000.000.-TL / 438.-TL/m?

Tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1/1000 élcekli Uygulama imar Planinda, Emsal: 0.25 H:2 kat konut alaninda
kaldigi belirtilen parsel, tasinmaza oranla daha merkezi konumda yer almaktadir.

Emsal 10

Alan: 780m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 315.000.-TL / 404.-TL/m?

Tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1/1000 élcekli Uygulama imar Planinda, Emsal: 0.25 H:2 kat konut alaninda
kaldigi belirtilen parsel, tasinmaza oranla daha merkezi konumda yer almaktadir.

Emsal 11

Alan: 2.203m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 1.600.000.-TL / 726.-TL/m?

Tasinmazlara yakin konumda yer alan, 1/1000 élcekli Uygulama imar Planinda, Emsal: 0.25 H:2 kat konut alaninda
kaldigi belirtilen parsel, tasinmaza oranla daha merkezi konumda yer almaktadir.
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Emsal 12

Alan: 55.000m? - Satis Fiyati/Birim Deger: 19.250.000.-TL / 350.-TL/m?

Tasinmazlara yakin konumda yer alan benzer durumda, Emsal: 0,20 ve konut imarli oldugu beyan edilen arsanin satis
fiyatidir. Pazarlik payinin oldugu bilgisi alinmstir.

Emsal 13

Bélgedeki emlak firmalanyla yapilan gériismede, 3. K6prii insaasinin baslamasi ile birlikte fiyatlarin yiikseldigi ancak
alim-satim islemlerinin diistik oldugu parsellerin yakin gcevresinde imarli bos parsellerin, 350-450TL/m? imar plani olmayan
parsellerin 175-300TL/m? aralidinda pazarlandidi bilgisine ulasilmistir.

Emsal 14

Beykoz Belediyesi Emlak Servisi’nden alinan bilgiye gore tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede 2015 arsa rayic
degerlerinin 94,55TL/m? oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 15

Tasinmazla ayni bélgede yer alan benzer imar kosullarina sahip parsellerin satisa ¢ikarildigi fiyatlardan satilamadigi,
ciddi oranda pazarlk paylarinin olabildigi az sayidaki satis rakamlarinin yiiksek oldugu ancak yakin gecmiste benzer
parsellerin 250-350TL araliginda el degistirdidi bilgisi alinmistir.

Degerin Olusumundaki Etkenler

Yukarida 6zellikleri verilen emsaller tasinmazlara benzer konum ve benzer imar durumlarina sahip arsa ve tarlalarin
satis fiyatlarini yansitmaktadir. 1 - 8 no’lu emsaller tarla nitelikli olup uygulama imar plani bulunmayan parsellerin satis
fiyatlaridir. 9 — 12 emsaller imar uygulamasi géren ve uygulama imar plani onaylanmis yapilasmaya miisait benzer
yapilasma sartlarindaki arsa nitelikli tasinmazlarin satis fiyatlarini yansitmaktadir. Satisa ¢ikarilan parsellerin pazarlik
paylarinin oldugu bilgisi alinmistir. Satis fiyatlari, konumlarina, parsellin yiizél¢iimlerine, cephelerine, yola, merkeze ve
denize yakinligi ile manzara faktérlerine gére degismektedir. Bu bilgiler dogrultusunda;

Degerleme konusu tasinmazlardan ve ayrica heniiz onaylanmamasina karsin imar planlarindaki fonksiyonlari ve
yapilasma sartlari da dikkate alindidinda, 1164 Ada 1 parsel arsa nitelikli ve imar planinda Emsal: 0,25 yapilasma
sartlarina sahip olan parsel icin 315TL/m? birim dedger,

3017, 3028, 2991, 2992, 2993 no’lu tarla nitelikli ve imar planinda Emsal: 0,20 yapilasma sartlarina sahip olan
parsel icin 270TL/m? birim deger,

2994 no’lu parsel yukaridaki parsellerle ayni yapilasma sartlarina sahip olmasina karsin, tapu kayitlarinda da yer
alan ve kadastro miidiirliiGi’nde yapilan tespitlere gére 2994 parselin Géllii 1 no’lu parselle yaklasik 4.576m? ik
kisminin miikerrer olmasi da dikkate alinarak 230TL/m? birim dedger,

2989 no’lu 6zel orman vasifli parsele bire bir emsal olusturabilecek ayni nitelikli 6zel orman emsali bulunamamis
olup tarla emsalleri ve imar kosullari dikkate alinarak uyumlastirma yapilmistir. imar planlarinda Emsal: 0,12 yapilasma
sartlarina sahip parsel icin ise 180TL/m? birim deder takdir edilmistir.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler
A Bélgenin gelisme potansiyelinin olmasi
A Bélgede planlanan projelerin olmasi ( 3. Bogaz Képriisii, Kanal Riva Projesi gibi)
A Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin yer aliyor olmasi,

Olumsuz Faktérler

Y 1/1000 Olgekli Uygumala imar Plani’nin onay asamasinda olmasi ve net yapilasma sartlarinin belli
olmamasi,
Altyapisinin olmamasi
Cevresindeki imar yollarinin agilmamasi sebebiyle ulasimin zor olmasi
Sektérde yasanan ekonomik belirsizlik ve dalgalanmalar neticesinde gayrimenkul talebinde diisiis
olmasi.

< <<

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

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 élcekli uygulama imar planlari onaylandiktan sonra “Villa Tipi Konut
Projeleri” icin uygun nitelikte olacaktir.

7.3 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani onaylandiktan sonra  “Villa
Tipi Konut Projeleri” icin uygun bir alan olacagi yéniindedir.

7.4 Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar bos parsel durumunda olup lizerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve proje gelistirme yaklasimi kullanilmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin; 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nin, 1/5000 Okgekli Nazim imar Plani ¢ercevesinde aynen
onaylandigi kabulii ile parseller iizerine villa projesi gelistirilmistir. Proje gelistirme yaklasimi ile ulasilan dedgerlerin,
emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan degerlerin kismen (izerinde oldugu, mevcut durumda herhangi bir yapilasma
izni olmamasi ve gelistirme riski de icerdiginden, tasinmazlara emsal karsilastirma yéntemi ile elde edilen deger takdir
edilmistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE;

1 38.846,18 315 12.236.546,70
3017 26.745,00 270 7.221.150,00
3028 21.982,00 270 5.935.140,00
1585 71.800,26 120 12.942.046,80
7951 21.520,00 270 5.810.400,00
2857 22.020,00 270 5.945.400,00
2593 24.524,00 270 0.621.480,00
7994 28.278,00 230 6.503.940,00

Tasinmazlarin, konumlu oldugu bélgenin gelisim potansiyeli, bdlgede gerceklesen 6nemli projelere yakinldi, 3.
Bodgaz Képriisii’ne yakinhgi, parsellerin imar durumlari, nitelikleri, yiiz él¢iimii ve geometrik sekilleri, degere etki edecek
altyapisal ézellikleri, manzarasi, konumu gibi kriterler g6z &niinde bulundurularak, bélgede yapilan piyasa
arastirmasinda bulunan birim dederleri ile uyumlastirilarak tasinmazlara m? birim degerleri takdir edilmistir.

PROJE GELISTIRME YAKLASIMINA GORE;

Degerleme konusu parsellerin toplam alani 255.815,44m?dir. 22.10.1998 tastik tarihli 1/5.000 Olgekli Nazim imar
Plani ¢ergevesinde konu parsellerin yapilasma sartlari;

Konut Alani 0,252 kat
Ozel Orman 0,12 (2 kat
Konut Alani 0,2 |2 kat

- 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nin degisikliGe ugramadan, 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani’ dogrultusunda
aynen onaylandigi kabul edilmistir.

- imar Planlari cercevesinde parseller iizerinde villa projesi gelistirilecedi varsayilmistir.

- Bélgedeki mevcut villa site projelerindeki satis fiyatlari tespit edilerek 2015 yili igin satis fiyati 1.700 USD/m? baz
alinmustir.

- Tasinmaza emsal olabilecek Riva Bélgesi Proje ve Satis Fiyat Araliklan:

3.800-4,200 1,310-1.645
4,000-6.300 1.346-2.121
6.000-7.500 2.020-2.525

- Proje kapsamindaki villalarin satis fiyatlarinin metre kare bazinda her yil %3 artacadi éngérilmiistiir.

- S6z konusu gelistirilen villa projeslerinin, parsellerin imar durumlarindaki emsal farkhliklarina gére; 0,25 emsal
hakki olan 1164 ada 1 parsel ve 0,12 emsal hakki olan 2989 parsel icin ayri 0,20 emsal hakki olan 2991, 2992, 2993,
2994, 3017 ve 3028 parseller icin tek bir proje gelistirme yapilmistir.

- Projelerdeki villalar briit alan iizerinden pazarlanacadi varsayilmistir.

- Rapor kapsaminda yapilacak konut projesinin tiim yasal siirecini tamamladigi(proje, ruhsat vs.) ve 2016 yil
itibariyle insaata baslanarak 3 sene sonra 2019 yilinda tamamlanacagi varsayilmistir.

- Calisma kapsaminda USD kullanilmistir. 1 USD: 2,9701TL kabul edilmistir.

- Risksiz getiri orani %5,50, risk primi %5,00 olarak éngériilerek indirgeme orani %10,00 olarak hesaplanmistir.

- Bélgede kat karsiligi oraninin %30 oldudu tespit edilmis ve %30 kabul edilmistir.

- Proje gelistirme yaklasiminda ulasilan deder tasinmazin yapilasarak lzerinde konut projesi gelistirildikten sonraki
degerini yansitmaktadir.
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YAPI KREDI | KORAY

1164 Ada 1 Parsel
Finansal Bilgiler

1UsD
Kapitalizayon Orari
Risksiz Getiri Orani
Piyasa Risk Pirimi
Sektor Risk Primi
iskonto Orani

Olasi Proje

Arsa Alani (m2}-1164 Ada-1 Parsel
Toplam Arsa Alam

Emsale Dahil Alan

Kat Bahgesi ve Tesisat Alam
Toplam Satilabilir Alan {m2)

2,9701
10%

5,50% Uzun dénemli ABD Dolan bazli Eurobondlann Getiri Oram
2,75%
2,25%
10,50%

r

Emsale Giren Alan
8.711,55

Emsal
38.846,18
32.846,18
9.711,55
1.456,73
11.168,28

Alan
0,25

15,00%

KONUT SATIS ONGORULER]

Satilabilir Konut Brit Alam (m2) 11.168,28
Ortalama m2 Birim Fiyat(UsD,/m2) 1.600,00
Yillik Artiz Orami 3%

1. il 2.1l ER 4.l

Yillara Gére Satis Oranlan 30% 40% 20% 10%

Birim Satis Fiyat (USD/m2) 1.600 1648 1.697 1748

Konut Satis Hasilati{USD) 5.360.773 7.362.128 3.791.496 1.852.620

3.791.496 1.952.620

TOPLAM SATIS HASILATI (USD)

Net Nakit Akisi(USD) 5.360.773 7.362.128 3.791.496 1.952.620
indirgeme Oram 10,50% 10,50% 10,50% 10,50%
Deger Faktéri 1,0000 0,9050 0,8190 07412

Bugiinkil Deger (USD) 5.360.772,84 666255331 310517470  1.447.208,12

..'.-";gs
DLy o e
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YAPI KREDI | KORAY

E E EGL EM e GAVR'!‘NKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
2939 Parsel
Finansal Bilgiler
1UsD 2,9701
Kapitalizayon Orari 10%
Risksiz Getiri Oram 5,50% Uzun dénemli ABD Dolan bazli Eurobondlann Getiri Oram
Piyasa Risk Pirimi 2,75%
Sektdr Risk Primi 2,25%
iskonto Oram 10,50%
Olasi Proje
Alan Emsal Emsale Giren Alan
Arsa Alani (m2)-2989 Parsel 71.900,26 0,12 8.628,03
Toplam Arsa Alam 71.900,26
Emsale Dahil Alan 8.628,03
Kat Bahgesi ve Tesisat Alam 1.294,20 15,00%
Toplam Satilabilir Alan {m2) 9.922,24
Satilabilir Konut Brit Alam (m2) 9.922,24
Ortalama m2 Birim Fiyat(UsD,/m2) 1.600,00
Yillik Artiz Orami 3%
1. vl 2.yl 3.yl 4.yl
Yillara Gére Satis Oranlan 30% 40% 20% 10%
Birim Satis Fiyat (USD/m2) 1.600 1648 1.697 1748
Konut Satis Hasilati{USD) 4.762.673 6.540.738 3.368.480 1.734.767

TOPLAM SATIS HASILATI (USD) 4.762.673 1.734.767

Net Nakit Akisi(USD) 4.762.673 6.540.738 3.368.480 1.734.767
indirgeme Oram 10,50% 10,50% 10,50% 10,50%
Deger Faktéri 1,0000 0,9050 0,8190 07412

Bugiinkil Deger (USD) 476267322 591921981 275873141 128574360
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YAPI KREDI | KORAY

L B A . e ———————————— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.
2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 no'lu Parseller
Finansal Bilgilar
1 UsD 2,9701
Kapitalizayon Oram 10%
Risksiz Getiri Orani 5.50% Uzun dénemli ABD Dolarn bazli Eurcbondlann Getirl Oram
Piyasa Risk Pirimi 2,75%
Sektdr Risk Primi 2,25%
iskents Orani 10,50%
Emsale Glren Alan
Arsa Alam (m2)-2991 Parsel 21,520,00 0,20 4,304,00
Arsa Alarm (m2)-2992 Parsel 22.020,00 0,20 4.404,00
Arsa Alam (m2)-2993 Parsal 24.524 00 0,20 4.904,80
Arsa Alarm (m2)-2994 Parsel 28.278,00 0,20 5.655,60
Arsa Alam (m2)-3017 Parsel 26.745,00 0,20 5.349,00
Arsa Alam (m2)-3028 Parsel 21.982,00 0,20 4.396,40
Toplam Arza Alam 145.069,00
Emzale Dahil Alan 29.013,80
Kat Bahgesi ve Taesisat Alani 4.352,07 15,00%:
Taplam Satilabilir Alan {m2) 33.365,87
Satilabilir Konut Brit Alani (m2) 23.365,87
Ortalama m2 Birim Fiyat(LUsSD/m2) 1,600,00
willik Artig Siram 3%
1. vil z.wil . vil a.vil
Yillara Gére Satig Oranlar 0% a0% 20%% 10%
Birim Satig Fivat (USD/m2) 1.600 1.648 1.697 1.748
Konut Satis Hasilati{usD) 16.015.618 21,994,782 11,327,312 5.833,.566
TOPLAM SATIF HASILATI (USD) 16.015.618 21,994,782 11.227.212 5.823.566
NET NAKIT AKESI o 1 H 3
Met Makit AkigifUsSD) 16.015.618 21.994.782 11.227.312 5.823.566
Indirgeme Orani 10,50% 10,50% 10,50% 10,50%
Dager Faktor 1.0000 09050 08190 07412
Auglinkl Deger (LSO 16,015, 617,60 18.804,773,.64 9.276.880.25 4333 617.60

7.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi1 Gereken Izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gorts

Dedgerlemesi yapilan gayrimenkuller arsa ve tarla nitelikli olup, 1/5000 élcekli imar planlari mevcuttur. 1/1000
Olcekli planilari hentiz onaylanmadigindan uygulama yapilamamaktadir.

7.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Baghh Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portféyliine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gortis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak (izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli él¢giide 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 15.12.2015 tarih saat 14.06 ve 16.26 itibariyle
yapilan incelemeye gére gayrimenkullerden 2989 parseli “6zel orman, 2991, 2992, 2993, 2994, 3017, 3028 nolu
parsellerin “tarla” olarak, 1164 ada 1 no’lu parselin ise “arsa” olarak gayrimenkul yatirnrm ortakligi portféyiine
alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.
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BOLUM 8
8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin istanbul’un gelismekte olan bélgerinden birinde konumlu olmasi, yakin
cevresindeki nitelikli konut projeleri, yapiimasi planlanan projeler, 3. Bodaz Képriisii’ne yakin konumda olmasi,
parsellerin imar durumlari, konumu ve cephesi, altyapisal ézellikleri ve ulasim imkdnlari gibi 6zellikleri de géz éniinde
bulundurularak, nihai deger takdiri yapilmistir. Bélgedeki 3. Bodaz kdpriisti yatirrminin hayata gegirilerek projede sona
yaklasiliyor olmasi ve bunun dodal sonucu olarak bélgesel gelismeyi de tetikleycedi buna bagl olarakta bélgedeki
gayrimenkul piyasasini yukari yonlii hareketine sebep olmaktadir. Bununla birlikte planlanan Kanal Riva projesi ile
Avrupa’daki kanalli sehirlere benzer yeni bir turizm merkezi alani yapilmasi planlanmaktadir. Projenin bélgeye turzim
agisindan hareketlilik getirmesi beklenmekte ve bu beklenti yatirrmcilari bélgeye cekmektedir. Bu nedenle gayrimenkul
degerlerinde yukari yénlii dedisiklikler gézlenmekte ancak satisa ¢ikarilan gayrimenkullerin ciddi pazarlik orani ile
birlikte gergekgi satis fiyatlarinin pazardaki fiyatlardan oldukga diisiik oldugu gézlenmistir.

Bélgedeki arsa piyasasinda yasanan artis son yillarda %30 civarindadir. Bélgedeki arsa dederleri, denize ve merkezi
bélgelere yakinhgi, imar durumlari, biiytikliikleri ve manzara durumlarina gére dediskenlik géstermektedir. Ayrica Tiirk
Liras’nin déviz karsisindaki son yillardaki hareketi de bélgedeki fiyatlara yansidigi tespit edilmistir. Degderleme
asamasinda bu etkenler de dikkate alinarak bélgedeki satis verileri ile proje gelistirme yaklasimi sonucunda gerekli
uyumlastirma yapilarak nihai degere ulasiimistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Deder tespitinde emsal karsilastirma yéntemi ve proje gelistirme
yéntemi kullanilmistir. Proje gelistirme yaklasimi mevcutta herhangi bir yapilasma izni bulunmayan parsellerde onay
asamasindaki planin aynen onaylandigi varsayimi ile gelistirilecek villa tipi konut projesinden elde edilecek gelecekteki
tahmini gelirin, giiniimiizdeki degerinin bulma isleminden ibarettir. Bu sebeple gelecege yonelik projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari ve istikrarli bir ekonomiyle dayali olmaktadir. Bu yéntemle elde edilen sonu¢ ekonominin cesitli
nedenlerle ortaya c¢ikabilecek olumlu/olumsuz faktérlere gére degiskenlik arz edebilecektir. Ayrica kullanilan
varsayimlar ve gelistirme riskleri de dikkate alindiginda, nihai deger olarak emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan
deger nihai deger olarak kabul edilmistir.

1 33.846,18 315 12.236.546,70 4.119.910,68
2017 16.745,00 270 7.221.150,00 243128178
3023 21.982,00 270 5.935.140,00 1.998.296,35
1323 71.900,26 180 12.942.046,80 4.357.444, 80
2991 21.520,00 270 5.810.400,00 1.956.297,77
13392 22.020,00 270 5.945.400,00 2.001.750,78
2993 24.524,00 270 6.621.480,00 2.229.379,48
1994 18.278,00 230 6.503.540,00 2.189.805,06

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 15.12.2015 tarihli TCMB déviz alis kuru olan 1 USD=2.9701.-TL alinmstir.
Kadri Koray TUNCYUREK Canan TOPSAKAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Ded.Uzmani
SPK Lisans No: 403092 SPK Lisans No: 400695
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[ TASINMAZA AT TAPL KAY DI (ARGf Malikler igin Detavh « SBI var ) |1
Lewmin Tipl s Ans Dagirenes AlnParsel 1 2083
Zemin No : 2SHTTT Vilaticiim | 2452400 m2
1/ hige 1 SYANIULAN YR OZ Aus Tay Nieelih t TARLA
Kurwm Adi i Baku T™M
Makalle / Koy A 3 CAYAOZINIVA) Mah
Mevku LOMEYLIKMANDIRA CHFTLIGN
Cilt £ Sayfn Mo 1 30/299)
Kaynt Dhrsm 1 Akl J
S
TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK
Wt AoMame Midik / Letudar Tarih - Vevaipe Terkin Sebebl - Tarl - Yev
Beyen  MOLKIVET INTICALINEY TOPRAK VE TARDM REFORMUNLUN . -
UYCULAMASE ACISINDAN GECERSLZ SAVILACAKTIR. TAMIM 1421
Meyen  LETLIRZLIANTIG67,197T VE 2019 PARSELLER IR V¥ 2088190 - A -
TALEPNAMESINDE YAZILI DUGER PARSELLERIN MUSTEREK
METHALIDIR. 280101074 Y 1Rk
[ ORI T IHEGILERT ]
Sistem o Malik TINEE) No  Thiwe PayPayia Metrekare “Eiinmme Sebeli - Tari - Vev, “Terkin Sehebi - Tarih . Yev "
TIRONTTE VAR BILORRORAY UAVIDAESRUT VAT TAM AT EE TR L TR 1] P
ORTAKEIG ANONIM SIRKET]
* Tesis edilen yerhler ve beyanlar sait elektronik onnmda turilmaktadir.
[ TASINMAZA ALT TAFU KAYDE(AKNT Malikler iln Detayh = SBT var )
Zemin Tipe 1 Ara Lagimar Ada/Parset 1 01
Zewin No BTt Vieligha 1 267T43.90 m2
1 e s ISTANBULBEYKOZ Ana Tay Nielih : TARLA
Wurum Ay 1 Beybox TM
Matalle / Kity Adi ¢ CAYAGENEIVA) M
Meskii  BEVLIKMANDRA CIFTLKH
O/ Sayfa No + 300307
Kt Darum s Al
TASINMAZ SERH / REYAN / IRTIFAK
Sl Aokisma Malik / Lebdsr Tarih - Yevmiye Terkia Sebedd - Tarik - Ver
Dovan  MOLKIYET INTIALININ TOPIAK VI TARIM KEFORMUNUN -
UYOULAMASE ACISINDAN GECERSEZ SAYILACAKTIL TAMIM: 1421
Doyan 16711022 1KNT 1067, 1077 VIE M50 PARSELLAR AL V) 26/1974 - 388 -
TALEPSAMESINGE YAZILI TROER PARSELLERIN MOSTIRIK
METHALIDIR. 2650301974 Y. 353
NCLNINE TR GILRE 1
Mabd Eibiris Vo Misse PayPayds Metrelare Filimme Sebetd - Tarth - Yov, Terkin Sebebl - Tard - Vev,
TAPTIHEDT ROWAY GAYRI MESKUL TATIEM Tasd o 148 0 Sowny - OTBLIT008 - 357.

OIRTAKLI A%

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar sak elektronik ortamda (utulimakiadir
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1 TASINMAZA AFT TAPU KAYDE(AKGT Malikler icin Detayl + SBEvar )
Lemin Vipd : Ana Tagmmar AdaParsel 3 32K
Lemin No L 2STaY? Yo 1 21.90,00 w2
{0 + ISTANSULBEYKOZ A Tas. Nuehik 1 TARLA
Kuarum Ady t Beykor T™
Mahalle £ Koy Al t CAYMIZIRIVA) M
Mevk + HEYLIK MANGIRA CIFTLIG)
Cl s Sash No 31/
L Rt Durum £ Ak
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK )
sSwl Aoklsms o ) Makik  Lebdar Tarih - Vevmiye Torkin Sebebd - Tarih - Vo
Beyan  MULKIYET INTICALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN -
UYGULAMASE ACISINDAN ORCERSTZ SAYEACAKTIR N 142)
Meyan 1471 1022 18RT 1967 1977 VE 2039 PARSELLER HL TALEPNAMESINDE 26031974 < I8 -
YAZILE DTN PARSELLERIN MOSTEREK METHALIDIR 2605/19M
YEVis
S RIV T ILGIEERE |
[Nistrm N Ve Uibirligs No  Misse Fay Payiis Vrtretare Vdiime Sebebd - Tarlh~ Yev Terkin Sevebe - Tarvh - Yev.
[TTIRTE VAV RREDIROWAY G VA TALNIUL, YA THIE ORTARLIO! TAM ITOR Sy - DTORA0N) - 1432
AY
* Tesis edilen gerhler ve beyundar salt elektronik ortamda tatslmakiads ot g th359e
- a8 dur,
» A Wb 1] &
N L R ]
ARt OB ORK)
 Tapd Midac Y ardimcis
13 o

15.12.2015 tarihli Tapu Kaydi
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Resmi Imar Durumu Yazisi (Ek-2)

—
G@ T.C. -
BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI SR T)
BEYKOZ Imar ve $ehircilik Moditrlagi T609001:2008
Sayi :60539918-310.05- (g 2458 23102015

Konu : Imar Durumu

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
19 Mayis Mah. 19 Mayis Cad. Dr. Ismet Oztiirk Sok. Elit Residence
Kat:17, No:42 Sisli/iSTANBUL

Igi: 19.10.2015 tarih ve 3157 sayida kayitl: dilekgeniz

ligi dilckgenizde tapuda maliki oldugunuz Beykoz flgesi, Cayasz (Riva) Mahallesi,
Beylikmandira Ciftligi Mevkii, 3017, 3028, 2993 Parseller ile 1164 Ada, 1 Parsel sayili
gayrimenkullerin imar durum bilgilerinin defierleme sirketinin talebi fzerine bilgi amagh
olarak tarafimza iletilmesi talep etmektesiniz.

Mudtrlugiimtizee yapilan incelemede; $dz konusu taginmaz parscllerin  iginde
bulundufiu bolgede 22.10.1998 onanli 1/5000 &lgekli Beykoz flgesi, Riva (Cayagn)
Beylikmandira Mevkii Koruma Amacl Mevzi Nazim Imar Plan: bulunmakta olup, bu plana
uygun olarak hazirlanmug 11000 Slgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam
bulunmamaktadir, Geregi hususunu rica ederim.,

Glrysuys Makh. Kelle iheahim Cad. No.43 34520 Beykos { ISTANBUL Bilgs Iyin: Abdaliah YILDIZ
Tel No: (X216) 444 66 61 Frc 0 (216) 3222508 Unvan: Seiir Plancisi
e-posta : bevkoe-bld@heykor kel tr Flektronik AZ:www beykor. bel 1 Telefion No: 0(216) S38 85 64
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

@e‘\ T.C.

BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
BEYKOZ Imar ve Sehircilik Mitdiirligi 15090012008
Sayi :60539918-310.05- 3/59 )-2422 251002015

Konu : Imar Durumu

GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET A.S.
19 Mayis Mah. 19 Mayis Cad. Dr. ismet Oztiirk Sok. Elit Residence
Kat:17, No:42 Sisl/iSTANBUL

llgi: 19.10.2015 tarih ve 3158 sayida kayith dilekgeniz

lIgi dilekgenizde tapuda maliki oldugunuz Beykoz flgesi, Cayagzi (Riva) Mahallesi,
Beylikmandira Cifiligi Mevkii, 2989, 2991, 2992 ve 2994 Parsel sayih gayrimenkullerin imar
durum bilgilerinin defierleme sirketinin talebi iizerine bilgi amagh olarak tarafiniza iletilmesi
talep etmektesiniz.

Mudiirliiglimiizce yapilan incelemede; sBz konusu tasinmaz parsellerin  iginde
bulundugu bdlgede 22.10.1998 onanli 1/5000 &lgekli Beykoz Ilcesi, Riva (Cayagz)
Beylikmandira Mevkii Koruma Amagh Mevzi Nazim Imar Plani bulunmakta olup, bu plana
uygun olarak hazirlanmmg  1/1000 dlgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam
bulunmamaktadir. Geregi hususunu rica ederim.

Teknik Bagka rdmas1 /O

Gomigsuyu Msh. Kelle Iorahim Cad No.43 34820 Bevkox / [STANBUL ~=2 Bulgi Jgin: Abdublah YILDIZ
Tel No: (216) 444 66 61 Fax: 0(216) 3222508 Unvan: $ehis Plancs:
e-posta * beykox-bid@bevkox bel tr Elcktronik Af www,beykoxz.belor Telefon No: 0{216) 538 85 64
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

————

¢
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D s A — GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

ARAC! KURULUSLARI BIRL -

L— ' RMAYE PIYASAS| & 580
s | ‘spl TURKIYE SE 2l ,53_8

"f&_'

% RatimR (0 | 400695
R3S < 19.08.2008 No : 40065?

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kutulu'nun Seri: VI, No:34 sayih “Semaye ﬁy.msuua_.\'rulmnc
Bulunantar igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Haldanda Tebig™i uyannca

ASLIN N AYNIDIR

Canan TOPSAKAL D8£E243 16 woTen

VAV TS L
L Gl

[

Gayrimenkul Degecleme Uzmanhi: Lisansin almuryn hak kazsnmgter

A iton

llkay ARIKAN E Nevzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

T Ol

Sermaye Pomeas:
w EGiben Kauruba

il

Tarih : 24,12.2014 No : 403092

GAYRIMENKUL DEGERLEME LIiSANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarnnca

Kadri Koray TUNCYUREK

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmagtir.

—
£ Levent HANLIOGLU Serka RABACAK
G

LISANSLAMA VE siciL MODURD ENEL MUODUR (V)
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DESERLEME

YAPI KREDI | KORAY

GAYR"_!ENKUI. YATIRIM ORTAKLIGI AS.

DAHA ONCE YAPILMIS DEGERLEME CALISMALARINA iLiSKIiN BiLGILER:

Rapor Tarihi: 24.12.2014
Rapor Numarasi: AD-YKG10003

Revize Tarihi: 01.12.2015

Rapor Numarasi: AD-YKG10003rvz

Takdir Edilen
Deger(T1)

1 38.846,18 250 9.711.545,00 4.184.928,47
3017 26.745,00 216 5.776.920,00 2.489.407,91
3028 21.982,00 216 4.748.112,00 2.046.070,84
2989 71.900,26 138 9.922.235,88 4.275.720,02
2991 21.520,00 216 4.648.320,00 2.003.068,17
2992 22.020,00 216 4.756.320,00 2.049.607,86
2993 2452400 216 5.297.184,00 2.282.678,62
2994 28.278,00 203 5.740.434 00 2.473.685,25

TOPLAM  50.601.070,88
PIYASA DEGERI  50.600.000,00

21.805.167,15
21.805.000,00
25.725.500,00

KDV DAHIL PIYASA DEGERI  59.708.000,00
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