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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

1. RAPOR BILGILERI
REVIZYON

RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKiN
BILGI

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

14.12.2010

: 2010_300_06_02

: Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayadzi (Riva) Kéyl, 1164

ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2993-2994-3017-
3028 no.lu parsellerin glincel piyasa bos arazi
dederinin tespit edilmesidir.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans N0:401040
Isletmeci

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

07.12.2010
12.11.2010
2010_300_06

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

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

28.01.2010 tarihli 2010_300_001_002 no.lu raporda
dederleme galismasi yapilmis olup, yukarida
bahsedilen toplam 8 adet parseldeki tasinmazlarin
dederi KDV Haric; 39.249.029 TL (KDV Haric)
(Otuzdokuzmilyonikiylizkirkdokuzbinyirmidokuz
Tiirk Lirasi) olarak belirlenmigstir. Liste ektedir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikli Mah. Alemda§ Cad. Masaldan Is Merkezi A
Blok Zemin Kat No:46 USKUDAR / ISTANBUL

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhidr A.S.

Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, Ismet
Oztirk Sokak No:17 Kat:17 Daire:42 Sisli
34360 istanbul

istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagdzi (Riva) Koy,
1164 ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2993-2994-
3017-3028 no.lu parsellerin giincel piyasa bos arazi
dederinin tespit edilmesi ve sermaye piyasasi
mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" gercevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi.
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YAPI KREDi KORAY GYO A,S,_RiVA DOGU GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.5.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

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

Dederlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Riva Kdyii, Beylik Mandira Ciftligi Mevkii,
1164 ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2993-2994-3017-3028 no.lu parsellerdir. Tasinmazlar; Riva
Konaklari’ nin glineyinde bulunmaktadir.

Ulasim karayolu ve denizyolu ile saglanabilmektedir. TEM Otoyolu’nda Kavacik Kavsagi’'ndan girilen
18 km' lik ekspres Yeni Riva Yolu'nda, Kavacik Koprisi’nden sonra, Aydemir Cenefe Viyadigu ve
Ziya Cakmak Viyadugu gegildikten sonra Beykoz Konaklari ve Acarkent Villalari’ nin oldugu yerden
Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklari tabelasi takip edilerek devam edilir. Riva Konaklari saginda
kalacak sekilde yaklasik 1.780 m gegildiginde, giiney yamacindan Riva deresine dogru uzanan
parsellere ulasilmaktadir. Parsellerin tamaminda, Riva Deresi ve 3017 parselde de ayrica kismen
deniz manzarasi bulunmaktadir. Riva deresinin, ulasim konusunda tarihsel bir islevi s6z konusu
olmustur. Ug yiizyll kadar éncesinde karayolunun olmamasi sebebiyle Riva deresinden takalarla
Karadeniz'e ¢ikilmakta ve Istanbul’a odun, kdmir, sebze ve meyve gétiirilmekteydi.

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

Cografi Koordinatlari: Kuzey-41,198168° 29,248756°

KARADENIiZ

L
" Riva

R ‘Konaklan ' j\’

Degerlemesi
Yapilan
Tasinmazlar
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TA$INMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI "
Beykoz 7 km | Fatih Sultan Mehmet Koprisii 18,6 km |f
Umraniye 15 km | Bogazici Képriisii 24 km ||
Uskiidar 28km | Sabiha Gokgkn Havalimani 33,5 km

1164 ada 1 parsel ¢y

& 3017 parsel
| 3028 parsel

£ 2989 parsel

¢ 2991 parsel
2992 parsel ¢

£9 2993 parsel

5 2994 parse|
X
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Riva K&y, Beylik Mandira Ciftligi
Mevkii'nde konumlu, 1164 ada 1 parsel, 2989-2991-2992-2993-2994-3017-3028 no.lu parsellerdir.
1164 ada 1 parsel arsa vasifli, 2989 parsel harig, diger parseller tarla vasiflidir. 3017 parsel haric
diger parseller, birbirlerine bitisik konumda olup, Beykoz Belediyesi sinirlari igerisinde
kalmaktadirlar. imar yolu aciimamistir. S6z konusu tasinmazlar, konut bélgesinde olup prestijli site
yapilasmasina musaittir. Topografyasi edimli olup jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem
bélgesinde yer almaktadir.

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

3.1.3. TAPU KAYITLARI

1164/1, -(2989-2991-2992-2993-2994-3017-3028) PARSELLER

iLi ISTANBUL
iLCESI BEYKOZ
KOYU CAYAGZI(RIVA)
MEVKii BEYLIK MANDIRA CIiFTLIGI
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO F22.COLAIA,-(1-5)
SIRA | PARSEL | YUZOLCUMU ) . ) CILT | SAHIFE )
NO NO (M2) NiTELiGi YEVMIYE| NO NO MALIK
GELISIM GAYRIMENKUL
VE YATIRIM TiCARET
1 1164/1 38.846,18 ARSA 796 35 3429 | ANONIM SIRKETI
BEYLIK MANDIRA GELISiM GAYRIMENKUL
CIFTLIGI 6ZEL VE YATIRIM TiCARET
2 2989 71.900,26 ORMANI 794 30 2989 | ANONIM SIRKETI

GELISiM GAYRIMENKUL
VE YATIRIM TICARET

3 2991 21.520,00 TARLA 795 30 2991 ANONIM SiRKETI
GELISIM GAYRIMENKUL
VE YATIRIM TiICARET

4 2992 22.020,00 TARLA 795 30 2992 ANONIM SiRKETI
GELISIM GAYRIMENKUL
VE YATIRIM TiCARET

5 2993 24.524,00 TARLA 795 30 2993 ANONIM SiRKETI
GELISIM GAYRIMENKUL
VE YATIRIM TiCARET

6 2994 28.278,00 TARLA 795 30 2994 | ANONIM SIRKETI

YAPI KREDi KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM
7 3017 26.745,00 TARLA 797 30 3017 ORTAKLIGI A.S.

YAPI KREDi KORAY
GAYRIMENKUL YATIRIM
8 3028 21.982,00 TARLA 1432 31 3028 ORTAKLIGI A.S.
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR

AT
DOGAL SIT|
U ZEL ONMAN
3T
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Mdkerrer Kisimlar

Gollu-2 Gollu-1
Riva-2994 0,00 4.576,52 m?
Miikerrer olan parsellerin miikerrer kisimlarim gosteren kadastral parsel
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YAPI KREDI | KORAY

YAPI KREDI KORAY GYO A,S,_RiVA DOGU GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Zemin Tipi
Zemin No
it/ e
Kuruem Ady

Mevkil
Cilt/ Sayfa No
Kyt Dirowm

Maballe / Koy Adh

: Ana Tagiamaz Ada/Parsel 1 2992

1 25097476 Yiizdlehn ¢ 2202000 m2
: ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Nitelik : TARLA

: Boykoz TSM

+ CAYAGZIRIVAY Koya

: BEYLIKMANIIRA CIFTLIGE
: 3072002

: AKIM

~

[ = TASINMAZ BILGILERI i

TASINMAZ SERH / REVAN /IRTIFAK

Sl Agiklama Malik / Lehdar i CTarih - Yevmive
Boyan MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASI - .
ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR, TAMIM: 1421 L
Beyan 1671,1822,1887,1967.1977 VE 2039 PARSELLER BU VE TALEPNAMESINDE 26.03.1974 - 388 »
YAZILI DIGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR, 260311974 Y- 388 b
| MOLKIYET BILGILERI L.
— [
Sistem No Malik Elbirlii No  Hisse PayPayda Metrekare Edinme Sebebl - Tarlh - Yev. Terkin Schebi - Tarih - Yev.
118502361 GCLISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM A 2202000 Cabs- 12.002000- 5361 .- ~—
SIRKETI B =
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YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.§.

I TASINVIAZ BILGILERI
p—— RN, T T

v Zemin Tipi

‘ Zemin No

| 0/ lee
Kurom Ady
Mahalle / Kily Adi
Mevkit
Cilt S Sayfa No

Kayit Durum

: Ana Tasimmine Ada'Parsel : 299
25092475 Yiiziibgim 3 2052000 m2
: ISTANBUL/BEYKOY, Ana Tay. Nitelik : TARLA

¢ Bevkoz TSM

s CAYAGZIRIVAL Ky

¢ BEYLEKMANDIRA CIFTLIG!
{30/ 2991

: AKaf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

I5"“"' Acklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmive
Beyan MOLKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASE
2 tas ACISINPAN GE_(;ERSIZ SAYILACAKTIR. TAMIM: 14217 — = o o s evAz s o o i
Beyan 1671.1822,1887.1967,1977 VE 2030 PARSELLER BU VE TALEPNAMESINDE 26.03.1974 - 388
____ YAZILIDIGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR 26031974 v: 388 N . .
{ MULKIVET BILGILERI ]
Sistem No Malik FIbirfigi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sehebi « Taril - Yev.
118392358 GELISTRA GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 2152000 Salg - 12.102010 - 3361 o
SIRKET!

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

YAP!I KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

Zemin Tipi

Zemin No

i1/ fige

| Kurum Adt

| Mahatle / Kéy Adi
Mevkii

Cilt/ Sayfa No
Kawvit Durum

T Ana Tagmmaz
23097474
s ISTANBULBEYKOZ
¢ Bevkoz TSM
1 CAYAGZHRIVA) Koyt
¢ BEYLIKMANDIRA CIFTLIGE
T 30 £ 2989
1 oAkf

AdaParse]
Yiizblgttm
Ana Tas Nitelik

1 <2089
3 71026 m2

¢ BEYLIK MANDIRA QIFTLIG SZEL ORMANI

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

| = TASINMAZ BILGILERI '

S

Agikdama Malik / Lehdar

Bevan

Beyan

| Beyan

Tarth - Yevmive

MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASE
ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR, TAMIN: 1421

1671,1822 188719671977 VE 2039 PARSELLER BU VE TAl EPNAMESINDE
VAZILI IEGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR. 26/03/1974 Y 388

B OZEL ORMAN 6831 SAYILI KANUNUN 3373 SAYILI YASA ILE DEGISIK
52. MAD, HOXMU GEREGINCE PARCALANIP SATILAMAZ MIRASCILAR
ARASINDA [FRAZEN TAKSIM EDILEMEZ VE UZERINDE AYNIMADDE
HOKMU DISINDA INSAAT YAPILAMAZ. 28061994 TARIH YEY: 1406

ORMAN GENEL MUDURLUGU

26031974 - 388

28061994 - 1406

r

MOLKIYET BILGILER]

)

[Sistem No Malik No Hisse PayiPayda Metrekare Edinme Sebebi - Tarib - Yev, Terkin Sebebi - Tarib - Yer.
18592957 GELISIM GAYRIMENKUL VI YATIRIM TICARET ANONIN TAM T 000,36 Sates < 12, 10,2010 - 8361 =
SIRKETI

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kisikl Mah. Alemdag Cad.

Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Gamlica ISTANBUL

12

2010_300_06_02



YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

YAP!I KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

I

TASINMAZ BiLGILERI

| Zemin Tipl

i Zemin No
i/ lice

| Kurum Ady
Mahalle / Kiby Ade
Mevkll
Cilt/ Sayfa No

| Kayit Durum

¢ Ana Tasinmaz Ada/Parsel AR
25007758 Yiiziiigam 2 3884618 m2
s ISTANBULBEYROZL Auna Tasg, Nitelik ¢ ARSA

: Beykoz TSM

: CAYAGZURIVAL Koyiy

| BEYLIK MANDIRA CIFTLIG
T 3S5/34729

s Akul

TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK

I_S_v‘ﬂ."l Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
| Beyan 1 7/08/1978 TARIH 1700 YEV. NOLU MUSTEREK METHAL SERHI YARDIR 17081978 - 1760
| MULKIYET BILGILERI |
{ki;;;\i;.’* Malik = B Elbirligi N0 Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
'Tfs.wg 354 GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM S8.%46,18 T Sang- 121020105361 ¢ ==
SIRKETI

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kisikl Mah. Alemdag Cad.

Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Gamlica ISTANBUL
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YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

YAP!I KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

e

Zemin Tipi t Ana Tasmmee Ada/Parsel
Zemin No ;257497 Yhiztlkgém

it/ fige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tay, Nitelik
Kurum Adi + Beykoz TSM

Muhulle | Ky Ade : CAYAGARIVA) Koyn

Mevkii ! BEYLIK MANDIRA CIFTLICH

Cile / Sayfa No T 313028

Kayit Durum : Akul

TASINMAZ SERH / BEYAN { IRTIFAK

: 23028

: 21.982.000m2
O TARLA

TASINMAZ BILGILERI

{smi Aekiama
i

Malik / Lelatar

Beyan MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASE

ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR N 1421

Beyan 1671 1822 1887 1967 1977 VE 2039 PARSELLER BU TALEPNAMESINDE
Y AZIL DIGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR 26/03/1974 YEV38R

Tarih - Yevmive

26.03.1974 - 388

Hapor Taoks { Saab 76,11 2010 1506

r

MULRIVET RILGILERE

Fdinme Sehebi - Taril - Yev.

‘Terkin Schebi - Tavih - Yev,

ﬁum Ne Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payds Metrekare
(7083762 YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL Y ATIRIM ORTAKLIGE TAM 3158300
| AN

Sateg = D103 2000 - 1432

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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YAP!I KREDI | KORAY

YAPI KREDi KORAY GYO A,S,_RiVA DOGU GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

TASINMAZ BILGILERI I
e R e
Zemin Tipi ¢ Ana Tosinmaz, AdaParsel : 43017
Zemin No 1 23097486 Yazdlglm : 2674500 m2
i1/ ige : ISTANBULBEYKOZ Anr Tas. Nitelik + TARLA
Kurum Adi ¢ Bevkoz TSM
Mahalle / Ky Adi : CAYAGZHRIVA) Koyh
Meykii 1 BEYLIKMANDIRA CIFTLIG!
Cift / Suyfa No : 3043017 )
L Kayrt Durum 3 Akt
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
|svmi Aqiklamu B Malik / Lehdar Tarih - Vevmive
x — N
Beyan MUOLKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASI . .
ACISINDAN GECERSE. SAVILACAKTIR. TAMIM. 1421
Beyan 16711822, 1887, 1562.1977 VE 2030 PARSELLER BU VE TALEPNAMESINDE 26031974 - 388
l YAZILI DIGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR. 26/43/1974 Y- 388 P
[ MULKIYET BILGILERI = |
isim...'r\o Maik Eibirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Fdinme Sehebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev, ]
7083751 VAPL RRLEDI RORAY GAVRI MENKUL YA TIRIM TAM 36 4500 Salis - 07,03 20040 - 197 i
ORTAKLIGIAS. \

— a——

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

YAP!I KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

& »

I TASINMAZ BILGILERI

I

YAZILE QIGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR. 26/05/1974 Y: 388

Zewin Tipi + Ana Tagnmaz - AdaParscl : -12994
Zemin No + 25097478 A Yiazilglim i 2827800 m2
1/ bige ¢ ISTANBUL/BEVKOZ Ana Tas-Nitelik + TARLA
Kurum Adi ¢ Beykos TSM fi:
Mahalle / Ky Adt i CAYAGZIRIVA) Ky ,9”4
Mevkii ¢ BEYLIKMANDIRA GIFTLIGI A
Cilt / Sayfu Na L 3072994 ' } 3
Kayst Durem : Akiif ;&
e 23X
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK _’; 4
S Agktama Malik / Lehdar Tarih - Yevaiye "
Beyan MULKIYET INTICALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASI -
ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR, TANIN: 1421
Boyan 1671.1822.1887.1967,1977 VE 2039 PARSELLER BU VE TALEPNAMESINDE 26031974 - 388

Rapor Tachs ¢ Saat - 26 11 2010 1504

'Bcwn Diger (Konusu: rva 2994 parsell golii | pamu; milkerrerdit, gol10 | parsel Cavagz  BEYKOZ KADASTRO MUDURLIGT M,08 2008 - 6242
| 2 P Vg
| (riva} 2994 parselle mokerrerdin.Cavagzr (riva) 1669 parsel gl fve 2 nolo parselle
makerrerdingolla |ve 2 nolu parsel Cavagar {riva) 1669 parselle mikerrerdi. ) Tardh: -
Save -
——————
[ MULKIVET BILGILERI |
Sistes Na Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebl - Tarih - Yev, Terkin Sehebi - Tarlh - Yev.
1 1R7263358 GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 28.278.00 Satig - 1102010 - 3384 =
SIRKET] y

N\ N
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YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

TASINMAZ BILGILERI
Zewin Tipl 3 Ana Tagmmaz Adal/Parsel 3 w2993
Zemin No 25097477 VilziifeHm 1 24.524.00 m2
s ilge : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas, Nitelik : TARLA
Kurom Ady : Beykoz TSM
Mahafle / Kiiy Ad : CAYAGZIRIVA) Koy
Mevkii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGL
Cilt/ Sayfa No T 3042993
Kayit Durum : Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

SBA Aciklama Malik / Lehdar Taril - Yevmiye
Beyan MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN UYGULAMASL =
ACISINDAN GECERSIZ SA}'_{E,A(?AKT[R. TAMJM;l-IZl - i )
Beyan 1671,1822,1887.1967.1977 VE 203% PARSELLER BU VE il'ALa’NMlESlNDE 26.02.1974 - 388
___ YAZILI DIGER PARSELLER[M MOSTEREK METHALIDIR. 26/03/1974 Y': 388 : sy
| 3 MOULKIVET BILGILERI |
Sistent No Malik Eibirlifi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yoy, Terkin Scbebi - Tarih - Yev,
(18592364 OELISIM GAYRIMENROL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 300 ~ Sl 12.10,2010 - 5361 .
SIRKET] N
3

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.3.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UG YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE
GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIiKLIKLERE(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU e Beykoz Tapu Sicil Midiirligi’ nden alinan
BILGILERI 26.11.2010 tarihli yazili takyidat bilgisine
(Varsa son g yilhk gore, 3017 ve 3028 no.lu parsellerde son 3
dénemde gergeklesen alim yil icerisinde herhangi bir alim-satim
satim islemleri) . hareketi gérilmemistir.

e Diger parseller, Yapi Kredi Koray GYO adina
kayith iken 12.10.2010-13.10.2010
tarihlerinde, Gelisim Gayrimenkul ve Yatirrm
Ticaret Anonim Sirketi adina satisindan tescil

edilmistir.

*1/100000 Olgekli Istanbul Cevre Diizeni Plani

BELEDIYE BILGILERI Kapsaminda, “Gelisimi ve Yogunlugu Denetim

(imar Planinda Meydana Altinda Tutulacak Alan” icerisinde kalmaktadir.
Gelen Degisiklikler, *Beykoz Belediyesi Imar Midurliigi’nde yapilan

Kamulastirma Islemleri V.B. incelemeye gore tasinmaz 22/10/1998 tasdik

Bilgiler) tarihli, 1/5000 &lcekli, Koruma Amacli Nazim imar
| Plani kapsaminda, asagida tabloda gosterildigi
" | sekildedir.

*Tasinmazin bulundudu parseller ile ilgili 1/1000
Olgekli planlar hazirlanmis, Beykoz Belediyesi’‘nden
Blyuksehir Belediyesi‘ne génderilmistir. Buylksehir
Belediyesi'nde onay icin beklemektedir.

*Bolgede, kismen 1/1000 6lgekli planlar
onaylanmistir.

Emsale Dahil
Sira | Parsel Arsa Imar Kat Insaat
No No Yiizélgiimii(m?2) Durumu Emsal(%) | Yiiksekligi Alani(m?2)
1164 Ada
1 1 Parsel 38.846,18 Konut 0,25 2 kat 9.711,55
2.derece
dodal sit(6zel
2 2989 71.900,26 orman) 0,12 6,50 m 8.628,03
3 2991 21.520,00 Konut 0,20 2 kat 4.304,00
4 2992 22.020,00 Konut 0,20 2 kat 4.404,00
5 2993 24.524,00 Konut 0,20 2 kat 4.904,80
6 2994 28.278,00 Konut 0,20 2 kat 5.655,60
7 3017 26.745,00 Konut 0,20 2 kat 5.349,00
8 3028 21.982,00 Konut 0,20 2 kat 4.396,40
TOPLAM 255.815,44 TOPLAM 47.353,38

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikli Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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3.4.TAPU INCELEMELERI

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

ADA/ REHINLER | SERHLER

PARSEL BOLUMU BOLUMOU BEYANLAR BOLUMU

1164/1 ipotek yok Serh yok | Mlsterek methal serhi vardir. 17.08.1978 tarih 1700 yev.

*Milkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421

**1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde

0/ ipotek yok Serh yok yazili diger parsellerin musterek methalidir. 26.03.1974/388
2989 ***Bu ozel orman 6831 sayili kanunun 3373 sayili yasa ile dedisik 52.
mad. hikmu geredince pargalanip satilamaz, mirasgilar arasinda taksim
edilemez ve lizerinde madde hikmu disinda insaat yapilamaz. 28.06.1994-
1406
*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421
0/ **1671, 1822, 1887, 1967, 1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
2991 ipotek yok Serh yok |yazil diger parsellerin misterek methalidir. 26.03.1974/388
*Mlkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gecersiz sayillacaktir. Tamim: 1421
0/ **1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
2992 ipotek yok Serh yok |yazil diger parsellerin misterek methalidir.26.03.1974/388
*Mlkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421
0/ **1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
2993 ipotek yok Serh yok |yazil diger parsellerin miisterek methalidir.26.03.1974/388

*Milkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421
**1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
yazili diger parsellerin musterek methalidir.26.03.1974/388
***Diger(Konusu:riva2994 parsel, gollt 1 parselle mukerrerdir; gollt 1
parsel riva 2994 parselle mikerrerdir, riva 1669 parsel gélli 1 ve 2 no.lu
0/ parselle mikerrerdir. G6llG 1 ve 2 no.lu parsel riva 1669 parselle
2994 ipotek yok Serh yok | mikerrerdir.)04.08.2008-6242(Beykoz Kadastro Mudurluagu)
*Milkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421
0/ **1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
3017 ipotek yok Serh yok |yazil diger parsellerin misterek methalidir.26.03.1974/388
*Milkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. Tamim: 1421
o/ **1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
3028 ipotek yok Serh yok | yazil diger parsellerin miisterek methalidir.26.03.1974/388

*Parsellerin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

Golla Koéyu 1 ve 2 no.lu parseller ile Riva 1669 no.lu parseller mikerrerdir (parsellerde kesisim
alanlari, ortak alanlar olusmustur). Mukerrer olan kisim, parsellerin farkl kéylerde ve kdy sinirinda
olmasindan kaynaklanmaktadir. Beykoz Kadastro Mudurltigu tarafindan, sinir 6lgim hatasindan
kaynaklanan mukerrer alanlar olusmustur. S6z konusu hata, Kadastro Kanunu 41. Maddesi

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46
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yonetmeliginin 8. Maddesine goére “sinirlandirma hatasi” olarak nitelendiriimektedir. Mlkerrer olan
kisimlar, Kadastro Kanunu 41. Maddesi Yénetmelidi'ne gore dlizeltilecektir.

Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle
geometrik durumlari kesinlesmis olan tasinmazlardaki 6lgl, sinirlandirma, tersimat veya
hesaplama hatalari, ilgilisinin basvurusu tzerine veya kadastro muddarltklerince resen dizeltilir.

Riva Dogu ve Riva Golli’de mukerrer olan kisimlarin maliki ayni oldugundan, dederleme tarihi
itibariyle, mikerrerligin kaldirilmasi igin herhangi bir bagvuru bulunmamaktadir. Kadastro
tarafindan da herhangi bir diizeltme islemine henliz baslanmamistir

(MUkerrer olan kisimlar gé6lli 1 ve 2 no.lu parsellerin alanindan dustlerek deder takdirinde
bulunulmustur.)

Riva Dogu 1969 tarihinde, Riva GollU ise 1972 yilinda kadastroya gectidi, iki kadastro gegisinin
birbiri ile uyumlu olmamasi ylizinden mukerrerlik hatasinin olustugu ve ilk gecen kadastronun esas
alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle mukerrer parseller daha 6nce gecen Riva (Cayagzi)
parsellerinde korunurken, Goélli Kéyu parsellerinden dusliimis, mukerrerligin etkisi kaldiriimistir.

3.4.2. VARSA S0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGI HAKKINDAKI
GORUS

Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portfoylinde bulunmasinda herhangi bir engel yoktur.

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

Sermaye Piyasasli mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portfoylinde bulunmasinda herhangi bir engel yoktur.

3.6.YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

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

Dederlemesi yapilan parseller tarla niteliinde olup U(zerinde herhangi bir insaat calismasi
bulunmamaktadir.

3.7.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BiLGI VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE iLISKiN ACIKLAMA

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

Vektoér Gayrimenkul Dederleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli
Siradadlari’nin yluksek tepeleri, glineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi
ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogdazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul
Kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve guneydodudan |SE4 OF HARMARA! “'_-,“.‘:' ‘
Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira [ ""’iu'v{v
Ilceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi o JALOVAcemsu S0 <

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

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu icindeki payr % 12,9 iken bu oran Ekim 2000
sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile %15'e, Aralik
2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tlrkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile %17.8'e
ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007 ddneminde
yilda ortalama 400.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Turkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta olduju énem acikca gériilmektedir.
Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varliyi agisindan da ilkenin en énemli ili
durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distligl goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki ndfus artis hizinin (dogurganhk orani) dismesi ve gogln
yavaslamasidir. 1990-2007 arasinda Istanbul’'un nifus artis orani %4,39 olmustur.

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

2005 yilinda % 2.5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil % 2.4, sonraki 5 yil % 2.3 olacadi ve
nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona gikacagi ongoérialmektedir. Tlrkiye'nin de nlfus artis hizi
yavaslayacagi ve 2015 yilinda Istanbul niifusunun payi %17.8'e civarinda olacagi diisiinilmektedir.
Istanbul’da nifus artisi %80 kent kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakh olacaktir. Niifus artis 6ngorilerine
bagl olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona
cikacaktir. Istanbul ili simirlari icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar,
Klglkcekmece, Blylkgekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Badcilar,
Glngoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Eminénil, Beyodlu,
Besiktas, Sisli, Kadithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyilp, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise;
Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli,
Cekmekoy, Atasehir bulunmaktadir.
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BEYKOZ ILGESI

Beykoz, Tirkiye'nin en biylk metropolii olan Istanbul’ un Anadolu yakasinin kuzeyinde yer alir.
Kicliksu deresi ile Anadolu Kavagi arasinda yer alir. Belde giineyde Uskiidar, Umraniye, Kartal ve
Sultanbeyli ilgeleri, doguda Sile, batida Istanbul BoJazi ve kuzeyde Karadeniz ile komsudur.
Yuzolgimu 313 km?2’ dir.

Ilce, 1 Belediye, 20 Kdy ve 25 mahalleden olusmaktadir. 4 kdyiin sahile kiyisi mevcut, 6 kdy
orman iginde, 5 kdy ovada, 5 kdy Orman kenarinda bulunmaktadir. 20 kdyln halki ormandan
faydalanmaktadir. Tim koéylerde elektrik, icme suyu, yolu mevcuttur.

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

Niifus: 210.832 (2000)

RiVA (CAYAGZI) KOYU

S6z konusu gayrimenkulleri kapsayan, Istanbul Beykoz Riva (Cayadzi) Beylik Mandira Mevkii
1/5000 Koruma Amacgh Mevzii Imar Plani ile; bélgenin topografik ve cografi 6zelliklerinin
korunabilmesi, yesil 6rtlintin ve dodal sit alaninin plansiz tahribini 6nlemek, kent ve y6re insana
yakisir bir gevrede yasama ihtiyacina kismen de olsa cevap verebilmek amaciyla, koruma ilkelerine
uyumlu bir koruma amagl uydukent nazim imar plani tretilmesi hedef alinmistir.

Bu planlama alani istanbul ili, Beykoz ilcesi sinirlari iginde; Beykoz ilce Belediyesi miicavir alan
sinirlari disinda; batisinda Riva nehri, dogusunda devlet ormani, kuzeyinde Karadeniz ile dogal
sinirlar icerisinde kalan tabii bir ada konumludur. Ginimize kadar kacak yapilasmadan kismen ve
zorlukla korunabilmistir.

Plan kapsaminda olan bolge yaklasik 16 milyon m2 olup, bu alan I. II. ve III. derece dodgal sit
alanlari olarak Gge ayrnilmistir.

S6z konusu bu plan sayesinde, Riva’nin prestiji ylkselmis olup Alarko Holding (Al - Riva Projesi),
Dogus Holding, Yapi Kredi Bankasi, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi, Osmanl Yapi,
Galatasaray Spor Kullibi, gibi 6nemli yatinmci firmalarin bélgeye olan ilgisi artmistir.

18km’lik ekspres yol ile Riva, TEM Otoyolu Kavacik Kavsagi'na direkt olarak baglanmis ve ulasim
kolaylasmistir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ

ANALIzi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynaklh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararas!i Yatirmcilar Dernegdinin (YASED) dederlendirmesine goére, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
o6ncesi doénemdeki giris miktarlarina donllmesinin ancak 2011 vyiinda mumkin olabilecedi
goriltyor.
Dunya konjonktlriine bagimh olarak krizden cikis noktasinda, Turkiye'nin diger Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

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

S6z konusu veri, imalat sanayi Uretimindeki gelismeler icin 6ncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan dnemli bir gostergedir.
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GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektor Raporu 2. Ceyrek 2010"da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 biylrken, Euro Bolgesinde biylime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de insaat harcamalar daraldi. Konut satislan disik seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektori faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.
. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ylzde 10.3 buyddu.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sigrama goésterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ylizde 0.90'a kadar geriledi.
12. Konut satislari 90.270 adet ile halen kriz éncesi dénemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duradganlk sarlyor.
14. Agilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blayuklaga 5.49
milyon m2'ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
15. Hane halki tiketim harcamalarn yuzde 6.2 buyudd.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bélgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
strdu.
17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganlik sarayor.
18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustd.
19. Insaat sektérii yiizde 21.9 biyilidi. Kamu kesimi insaat harcamalari kuvvetli artti.
20. insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

OCoOoONOOUL A~ WN

=
= O

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dunyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdrtinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blylUmenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin sirecedi
duastnltlmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatirimlari artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda 6nemli bir bliylime yasanmistir.

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

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

= 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’'nin heniiz hazirlanmamis olmasi,
= Alt ve Ust yapinin olmamasi.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Planli yapilasmanin oldugu bolgede olmasi,

= Riva’nin Istanbul’a yakin ve dogal giizelliklere sahip olmasi,

= Gelismekte olan prestijli bélgede yer almasi,

» Riva Deresi ve bir parselde kismi deniz manzarasi olmasi

= Sert esen kuzey rlizgarina kapali olmasi

= 1/5000 o6lgekli planlarin olmasi

= Boélgede 1/1000 6lgekli planlarin hazirlanmasinin yolunun agiimis olmasi

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, heniiz bir yapi s6z konusu degildir.
4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, heniz bir yapi s6z konusu dedildir.

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIiKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, henliz bir yapi séz konusu degildir.
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4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI

Kullanilan varsayimlarin tamami, rapor sonunda tablolarda gosterilmektedir.

Emsal Karsilastirma Yontemi’ndeki emsal satilik arsalarda E:0,25, dederlemesi yapilan

tasinmazlarin cogunlugunda E:0,20/dir.
1164 ada 1 parsel icin; E:0,25,

2989 parsel igin; E:0,12

Diger parseller igin; 0,20

Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi Varsayimlari:
Insaat baslangig tarihi: 2012

2011 Yili-Yapi Birim Satis Fiyati;
(2991-2992-2993-2994-3028 parseller igin): 2.060 TL/m?2
1164 ada 1 parsel igin: 2.000 TL/m?2

2989 parsel igin: 2.070 TL/m?2

3017 parsel icin:2.250 TL/m?2

Birim Satis Fiyati Artis Orani:%5

iskonto Orani:%13

Yapi Maliyeti: 2010 yil igin 577 TL/m?2

Proje Maliyeti:25 TL/m?2

Insaat Ruhsati Maliyeti:20 TL/m2

Altyapi Maliyeti:150 TL/m?2

Peyzaj Maliyeti:150 TL/m?2
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4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve ululslararasi platformda kullanilan 3 temel yodntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higcbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir" seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir
ve gercekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tarQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

s Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- slirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. 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 brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin c¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap! gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim slresi boyunca bdlgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim suresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.
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4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Uzerinde proje gelistirilecedi varsayilan arsalarin belirlenen bos arazi dederleri “Nihai
Deder Takdiri” kisminda g6sterilmistir.

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIZi

Raporda nakit/gelir akimlarn rapor sonunda ekte gdsterilmistir. Parsellerin her birine kendi imar
kosullarni dikkate alinarak proje gelistirilmis ve parseller arasindaki farkhliklar goézetilerek,
gelistirilecek konutlar icin serefiyelendirme uygulanmistir.

Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile belirlenen dederler nihai dederler olarak kullanilmigtir. 2989
no.lu parselde imar kosullari daha dusuk oldugundan birim fiyat 100 TL olarak belirlenmis, diger
parsellerde Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile bulunan birim dederler 165 TL ile 195 TL
arahdinda degismektedir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizi

2991 Parsel
Y lizolglimii M2 Birim Maliyeti
(m2) TL
Emsal Insaat Alani 4.304,00 577 2.483.408,00
Y api insaat Maliyeti 4.304,00 577 2.483.408
Proje Maliyeti 4.304,00 30 129.120
insaat Ruhsati 4.304,00 20 86.080
Altyap: Maliyeti 4.304,00 150 645.600

Peyzaj Maliyeti 2.367,20 150 355.080

Genel Giderler
(genel-yonetim %3-%5 390.158
giderleri

3 Maliyet Bedeli TL

MALIYETLER

4.089.446 TL

Genel Giderler(%3-%5)-Yap! insaat maliyetinin %5'i ile konut satis gelirin % 3’Uniin
toplamindan olusmaktadir. (%3-Konut satisi esnasinda olusacak pazarlama ve genel
yOnetim giderlerinden olusmaktadir.)
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4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmaz ile benzer imar kosullarina sahip arsa fiyatlari, birim m?2
satis dederi tespit edilerek deder tespiti yapiimistir.

Bulunan arsa emsalleri satilik bilgileri ile birlikte, bolge emlakgilari ile yapilan gériismeler asagidaki
gibi 6zetlenebilir.

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

e Century 21-0532 234 80 53
1/1000 élgekli planlari onaylanmis parsellerde istenen satis fiyati;
Tasinmaza yakin mesafede %25 imarli 652 m2 arsa 156.250 USD’den satihktir. (240

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

1/5000 olicekli plan dogrultusunda %25 imarli arsalarda istenen satis fiyati 150-200
USD/m?2 civarindadir.

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

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

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

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

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

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

Deder tespiti yapilan parsellerin alanlarinin blylk olmasi, 1/1000 Olgekli planin c¢ikarilmamis
olmasi, yapilasma sartlari, bulundugu konum dikkate alinarak imarl tarlalar icin, 150-250 TL/m?2
araliginda, imarsiz parseller icin 70 TL/m? deder takdir edilmistir.
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Konut Proje Fiyatlari:

¢ Kalyon Emlak-0216 319 11 92 Tasinmaza yakin Riva Konaklari'nda 360 m2 villa 625.000
USD’den satiliktir. (2.604 TL/m?2)

« Riva Emlak-0532 777 56 78 Riva Konaklari'nda 300 m?2 villa 400.000 USD’den satiliktir.
(2.000 TL/m?2)

e Riva Emlak-0532 777 56 78 Riva Konaklari'nda 300 m2 villa 450.000 USD’den satiliktir.
(2.250 TL/m?2)

« Ant Yapi-0216 630 68 68 Riva Konaklari yaninda, 2012 yili Haziran ayinda teslim
edilecek 99 villalik Antriva Villalari'nda fiyatlar 1.500 USD’den baslamaktadir.

4.13. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Kira dederi analizi yapilmamistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiIi DURUMUNUN
ANALIZI

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili kisitlayici herhangi bir durum bulunmamaktadir.

Golla Kdyu 1 parsel ile Riva 2994 no.lu parseller mikerrerdir. Mikerrer olan kisim, parsellerin farkli
koylerde ve kdy sinirinda olmasindan kaynaklanmaktadir. Beykoz Kadastro Midirligu tarafindan,
sinir 6lgim hatasindan kaynaklanan mikerrer alanlar olusmustur. Mikerrer olan kisimlar yasalar
geredi mahkeme karari ile sonuclanacaktir. Mikerrer olan alanlar Beykoz Kadastro Mudurligia’nde
yaklasik olarak 8lgtilmistir. Yapi Kredi Koray GYQ’ya ait oldugundan, mukerrer olan kisim
Riva-2994 parsel icerisinde gdsterilmis, Golli-1 parsel alanindan dusidlmdastir. Mikerrer
olan parsellerin mikerrer olan kismi, mevcut parsel alanindan distllerek deger takdirinde
bulunuldugundan, hukuki agidan kisitlayici herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.15. BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizI VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip degildir.
4.16. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi parsellerin tamaminin tevhidinin yapilarak tek parsel
halinde bir araya toplanmasi durumunda yapilacak toplu konut projesi, en etkin ve verimli kullanim
olacaktir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Parsellerin hepsi birbirinden bagimsiz olarak degerlenmistir.

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

Bolgede yapilan incelemede hasilat paylasimi veya kat karsiligi olarak hareket edilen durumlarda
yaklasik % 40 arsa sahibi payi olarak disinidlmektedir.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

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

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, indirgenmis Nakit Akim Y&ntemi ile deder tespit
edilmis sonuc deder Emsal Karsilastirma Yontemi ile desteklenmistir. Gergeklesen, istenen ve
beklenen fiyat farkhlik gdstermektedir. Blyik o6lgekli yatirimcilarin bdlgede projeye baslamasi
durumunda mevcut durumdaki arsa fiyatlarinda onemli dedisiklik olacagi beklenmektedir.
Altyapinin eksikligi ve talebin olmamasi faktérleri, blylk vyatinmcilarin projeye baslamasi
durumunda bolgeye olan talebin artacadi beklentisi gibi 6nemli dediskenler g6z 6nlnde
bulundurularak deger takdirinde bulunulmustur. Arazinin emsallere gére konumu, yéni ve 1/5000
Olgekli imar planinin oldugu ancak 1/1000 Olgekli planlarinin eksik oldugu gibi konular dikkate
alinmistir.  Gelir yontemi ile elde edilen deder ve emsal karsilastirma ile elde edilen degerler
birbirine yakindir. Bélgenin beklentileri gozetilmekle beraber, bugun icin, ortalama bir deger
verilmistir. Nihai deder kisminda belirtilmektedir.

Emsal Karsilastirma Yontemi'ne goére deder tespiti yapilan parsellerin alanlarinin blyik olmasi,
1/1000 olgekli planin gikariilmamis olmasi, yapilasma sartlari, bulundugu konum dikkate alinarak
imarli tarlalar icin, 150-250 TL/m?2 araliinda deder takdir edilmistir.

Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile belirlenen dederler nihai dederler olarak kullaniimistir. 2989
no.lu parselde imar kosullari daha dislik oldugundan birim fiyat 100 TL olarak belirlenmis, diger
parsellerde Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile bulunan birim dederler 165 TL ile 195 TL
araliginda degismektedir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar tarla niteligindedir. Uygulama yapilabilmesi igin 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plan dogrultusunda ilgili kurumlarin onayinin alinmasi gerekmektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNDE BULUNMASINDASERMAYE
PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin, Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi portfoylinde bulunmasinda bir
sakinca yoktur.
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6. SONUC

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin degerlemesi ile ilgili yapilan analizlere katiliyorum.

6.2. NIHAI DEGER TAKDiIiRi

Deder, “indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi” kullanilarak belirlenmistir.

Birim | Toplam Satis | Toplam Satis Toplam
_ ARSA Satis Degeri Degeri Satis Degeri
SIRA | PARSEL | YUZOLCUMU | Degeri | KDV HARIC KDV DAHIL | KDV HARIC

NO NO (M2) (TL/m?2) (TL) (TL) (USD)
1 1164/1 38.846,18| 195TL 7.559.672 8.920.413 5.124.159
2 2989 71.900,26( 100 TL 7.164.097 8.453.635 4.856.027
3 2991 21.520,00| 165TL 3.541.817 4.179.344 2.400.744
4 2992 22.020,00| 165TL 3.624.108 4.276.448 2.456.523
5 2993 24.524,00| 165TL 4.036.223 4.762.743 2.735.866
6 2994 23.702,00f 165TL 3.900.936 4.603.105 2.644.165
Mikerrer Kisim 4.576,00| 165 TL 753.130 888.693 510.493
7 3017 26.745,00| 194 TL 5.176.598 6.108.385 3.508.844
8 3028 21.982,00f 165TL 3.617.854 4.269.068 2.452.284
TOPLAM 255.815 39.374.436 46.461.834( 26.689.104

Dederleme konusu tasinmazlarin tamami igin toplam deder 39.374.436 TL (KDV Harig)

(Otuzdokuzmilyon iigyiizyetmisdortbin dortyiizotuzalti Tiirk Lirasi)dir..
*(07.12.2010 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,475.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK LISANS NO:401040

Isletmeci

EKLER
Resimler
Nakit Akislari

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0zGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Genel Miidiir

Sehir Plancisi

Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani'na ait lisans belgesi 6rnegi
Daha Once yapilmis degerleme bilgileri
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SOZ KONUSU
PARSELLER
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MALIYETLER

NAKIT AKISLARI

Yiizolgiimii (m2)

1164 Ada 1 Parsel
M2 Birim Maliyeti

3 Maliyet Bedeli TL

TL
Emsal insaat Alani 9.711,55 577 5.603.561,47
Toplam 9.711,55 577 5.603.561
Proje Maliyeti 9.711,55 30 291.346
insaat Ruhsati 9.711,55 20 194,231
Altyapi Maliyeti 9.711,55 150 1.456.732
Peyzaj Maliyeti 5.341,35 150 801.202
Genel Giderler
(genel-yonetim %3-%5 862.871

giderleri

PESiN SATISA GORE SATIS GELIRLERI
Satilabilir Konut

3= 9.209.944 TL

Satilabilir Konut

Arsa Alani(m?) Alani(m?) Alani Birim Satis Toplam Gelir (TL)
19.423.090,00]
AR A D »
5R
Yillar 2011 2012 2013 2014
Ins. Tamamlanma
Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
7| Kalan Insaat Maliyeti 0 4.835.220 5.076.981 0
Maliyet-Gelir Artis
Orani %5 1,00 1,05 1,10 1,16
Daire Satis Oranlari 0,00 0,30 0,40 0,30
Daire Satis Degerleri 0,00 6.118.273,35 8.565.582,69 6.745.396,37
Proje Net Gelirler 0,00 1.283.052,91 3.488.601,22 6.745.396,37
BD 0.6

iskonto Orani 0,13
Arsa Birim Degeri 195 TL
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2989 Parsel

Y iizélgimii M2 Birim Maliyeti . .
(m2) TL 2 Maliyet Bedeli TL

Emsal insaat Alan 8.628,03 577 4.978.374,00

& Yapi Insaat Maliyeti 8.628,03 577 4.978.374

E Proje Maliyeti 8.628,03 30 258.841

: insaat Ruhsati 8.628,03 20 172.561

P Altyapi Maliyeti 8.628,03 150 1.294.205

= Peyzaj Maliyeti 4.745,42 150 711.813
Genel Giderler (genel] %3-%5 784.719
yonetim giderleri)

8.200.512 TL

PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI 1

Satilabilir Konut
Satilabilir Konut Alani Birim Satis

Arsa Alani(m?3) Alani(m?) Degeri (TL) Toplam Gelir (TL)

71.900,26 2.070,00 17.860.024,58

Yillar 2011 0,5 0,5 2014
Ins. Tamamlanma
Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
Kalan Ingaat Maliyeti 0 4.305.269 4.520.532 0
Maliyet-Gelir Artis
Orani %5 1,00 1,05 1,10 1,16
Daire Satis Oranlari 0,00 0,30 0,40 0,30
Daire Satis Degerleri 0,00 5.625.907,74 7.876.270,84 6.202.563,29
Proje Net Gelirler 0,00 1.320.638,81 3.355.738,46 6.202.563,29
BD 64.09
iskonto Orani 0,13 I
Arsa Birim Degeri 100 TL !
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2991 Parsel

Yi.iz(t;lg)imij M2 Birin11_LMaIiyeti 5 Maliyet Bedeli TL
Emsal Insaat Alani 4.304,00 577 2.483.408,00
o Toplam 4.304,00 577 2.483.408
E Proje Maliyeti 4.304,00 30 129.120
= insaat Ruhsati 4.304,00 20 86.080
E' Altyapi Maliyeti 4.304,00 150 645.600
= Peyzaj Maliyeti 2.367,20 150 355.080
Genel Giderler
(genel-yonetim %3-%5 390.158
giderleri

PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI |

Satilabilir Konut
Satilabilir Konut Alani Birim Satis
Alani(m?) Degeri (TL)

Arsa Alani(m?) Toplam Gelir (TL)

21.520,00 0,200 4.304,00 2.060,00 8.866.240,00
i
ARSA D N
5R
Yillar 2011 2012 2013 2014
Ins. Tamamlanma
Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
7| Kalan insaat Maliyeti 0 2.146.959 2.254.307 0
Maliyet-Gelir Artis
Orani %5 1,00 1,05 1,10 1,16
Daire Satis Oranlari 0,00 0,30 0,40 0,30
Daire Satis Degerleri 0,00 2.792.865,60 3.910.011,84 3.079.134,32
Proje Net Gelirler 0,00 645.906,66 1.655.704,95 3.079.134,32
BD 41.8
iskonto Orani 0,13
Arsa Birim Degeri 165 TL

2991-2992-2993-2994-3028 parseller igin ayni birim fiyat tespit edilmistir.
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3017 Parsel

Y iizolgiimii M2 Birim Maliyeti . .
(m2) TL 3 Maliyet Bedeli TL

Emsal insaat Alani 5.349,00 577 3.086.373,00
Toplam 5.349,00 577 3.086.373
Proje Maliyeti 5.349,00 25 133.725
insaat Ruhsati 5.349,00 20 106.980
Altyap1 Maliyeti 5.349,00 150 802.350

Peyzaj Maliyeti 2.941,95 150 441.293

Genel Giderler
(genel-y6netim %3-%5 515.376
giderleri

MALIYETLER

PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI |

Satilabilir Konut
Satilabilir Konut Alani Birim Satis
Arsa Alani(m?) Alani(m?) Degeri (TL) Toplam Gelir (TL)

26.745,00 0,200 5.349,00 2.250,00 12.035.250,00
|
N K A » -
5R
Yillar 2011 2012 2013 2014
Ins. Tamamlanma
71 | Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
7| Kalan Insaat Maliyeti 0 2.670.201 2.803.711 0
Maliyet-Gelir Artis
Orani %5 1,00 1,05 1,10 1,16
Daire Satis Oranlari 0,00 0,30 0,40 0,30
Daire Satis Degerleri 0,00 3.791.103,75 5.307.545,25 4.179.691,88
Proje Net Gelirler 0,00 1.120.903,01 2.503.834,47 4.179.691,88
BD 6.598
iskonto Orani 0,13 I
Arsa Birim Degeri 194 TL |
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
larih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig i uyarinca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanhign Lisansini almaya hak kazanmustir

Fevhik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

Tsp TURKIYE SERMAYE PiYAm
ARAC! KURULUSLARI BI
Tasth ; 18.00. 2000 No : 401040

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasasi Kurulu nun Seri: VI, No:34 sayil "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Budunantar lgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Hakkanela Teblig") uywnnca

Mehmet Emin KIZILBOGA
Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak kazanmugtie.

A el

ltkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

RAPORU HAZIRLAYANA AiT LISANS BELGESI
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DAHA ONCE YAPILMIS DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Rapor tarihi: 28/01/2010 tarih
Rapor No0:2010_300_001_02,

S TOPLAI}/I . TOPLAI}/I ' TOPLAI}/I ‘
e . .| SATIS DEGERI | SATIS DEGERI | SATIS DEGERI
SIRANO | PARSEL [YUZOLGCUMU |SATIS DEGERI . . ;
(TL/M?) KDV HARIC | KDV DAHIL | KDV HARIC
(TL) (TL) (USD)
1164 Ada

1 1 Parsel 38.846,18 185 7.186.543 8.480.121 4.888.805
2 2989 71.900,26 100 7.190.026 8.484.231 4.891.174
3 2991 21.520,00 165 3.550.800 4.189.944 2.415.510
4 2992 22.020,00 165 3.633.300 4.287.294 2.471.633
5 2993 24.524,00 165 4.046.460 4.774.823 2.752.694
6 2994 23.702,00 165 3.910.830 4.614.779 2.660.429
Mikerrer Kisim 4.576,00 165 755.040 890.947 513.633
7 3017 26.745,00 200 5.349.000 6.311.820 3.638.776
8 3028 21.982,00 165 3.627.030 4.279.895 2.467.367
TOPLAM 255.815 39.249.029 | 46.313.855 | 26.700.020

Degderleme konusu tasinmazlarin tamami icin toplam deger 39.249.029 TL (KDV Harig)

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