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1. RAPOR BILGILERI
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 ILiSKiIN
BiLGi

23.10.2012

: 2012_300_09

: Istanbul ili, Beykoz ilcesi, 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 No:401040
Isletmeci/Kontrol&r

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

03.10.2012
01.10.2012
2012_300_09

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
hazirlanmistir.

Rapor Tarihi/No: 27.12.2011 - 2011_300_05_02
Tasinmazlarin Toplam Dederi: 39.946.848TL (KDV
Harig)

Rapor Tarihi/No: 14.12.2010 - 2010_300_06_02
Tasinmazlarin Toplam Dederi: 39.374.436TL (KDV
Harig)

Rapor Tarihi/No: 28.01.2010 - 2010_300_001_002
Tasinmazlarin Toplam Dederi: 39.249.029 TL (KDV
Harig)

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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YAPI KREDi KORAY GYO A,S,_RIVA DOGU GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sokak, No:4

Umraniye/Istanbul

Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

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

Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Cayagzi (Riva) Kdy,
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" gergevesinde
dederleme raporunun hazirlanmasi.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

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

Dederlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Beykoz ilgesi, Riva K&y, Beylik Mandira Giftligi 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 Kavsadi'ndan girilen
18 km’ lik ekspres Yeni Riva Yolu'nda, Kavacik Kdéprisli’nden sonra, Aydemir Cenefe Viyadugu ve
Ziya Cakmak Viyadigu gecildikten sonra Beykoz Konaklari ve Acarkent Villalari’ nin oldugu yerden
Riva Caddesi yolu ile Riva Konaklari tabelasi takip edilerek devam edilir. Riva Konaklar saginda
kalacak sekilde yaklasik 1.780 m gecildiginde, gliney yamacindan Riva deresine dogru uzanan
parsellere ulasiilmaktadir. Parsellerin tamaminda, Riva Deresi ve 3017 parselde de ayrica kismen
deniz manzarasi bulunmaktadir. Riva deresinin, ulasim konusunda tarihsel bir islevi s6z konusu
olmustur. Ug ylzyll kadar &ncesinde karayolunun olmamasi sebebiyle Riva deresinden takalarla
Karadeniz'e ¢ikilmakta ve Istanbul’a odun, kdmir, sebze ve meyve gétiirilmekteydi.

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

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

KARADENIiZ

Riva
Konaklan

Alarko
Santiyesi

Degerlemesi
Yapilan
Tasinmazlar

—\‘D” mirkap v ‘O'«\

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUGUSU UZAKLIKLARI |
Beykoz 7 km | Fatih Sultan Mehmet Képrisii 18,6 km |f
Umraniye 15 km | Bogazigi Kopris 24 km ||
Uskiidar 28km | Sabiha Gokgen Havalimani 33,5 km

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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1164 ada 1 parsel ¢

&) 3017 parsel

% 2989 parsel
3028'[3msel 3

¢ 2991 parsel
2992 parsel ¢ '
¢ 2993 parsel

5 2994 parsel

=
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degderlemesi yapilan tasinmazlar, Istanbul ili, Beykoz Ilcesi, Riva Koyli, 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 vasifidir. 3017 parsel harig
diger parseller, birbirlerine bitisik konumda olup, Beykoz Belediyesi sinirlari igerisinde
kalmaktadirlar. Imar yolu agiimamistir. S6z konusu tasinmazlar, konut bélgesinde olup prestijli site
yapllasmasina mdusaittir. Topografyasi edimli olup jeolojik yapi itibariyle 2. derece deprem
bélgesinde yer almaktadir.

Riva genelinde, kuzeyden esen rlizgar nedeni ile kiglar sert olabilmektedir, fakat s6z konusu
tasinmazlar bu agidan avantajli bir konumdadir. Bdlgede arazinin en yiksek kotu 106 metre
civarindadir. Riva’ da asiri egimler ve yarlar mevcut degildir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

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

iLi iISTANBUL
ILGESI BEYKOZ
KOYU CAYAGZI(RiVA)
MEVKii BEYLIK MANDIRA CIiFTLIGI
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO F22.COLAIA,-(1-5)
SIRA | PARSEL | YUZOLCUMU ) o ) 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 TiCARET

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.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR

\ DOGAL ST

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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YAPI KREDi KORAY GYO A,S,_RiVA DOGU GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

Mdkerrer Kisimlar

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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Gayrimenkul Degerlome A.§

YAP! KREDI | KORAY

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

YAZILI iMAR DURUMU

< =

ISTANBUL

o BEYKOZ
IS0 9001:2008
T.C.
ISTANBUL BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirliigii
Say1 :M.343.BEY.0.13:310.c55- 2802 4\&D .Cui.anae [a.40n2012

Konu: -

GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TiC. A.S.’NE
Elit Residence 19 Mayis Cad.
fsmet Oztiirk Sk. No:17 K:17 D:42
34360 Sigh/iSTANBUL

ILGI: 10.10.2012 tarih ve 2802 sayida kayith dilekceniz.

lgi dilekgenizde, maliki bulundufunuz Beykoz llgesi, Cayagzi Beylik Mandira
Mevkii 2989, 2991, 2992, 2993, 2994 ve 1164 ada | parsel sayili tasinmazlarin imar durumu
bilgilerini sormaktasiniz

Yukanida adi gegen taginmazlarin imar plam agisindan yapilan incelemesinde.
parsellerin tamaminin 22.10.1998 Onayli Beykoz Riva Beylik Mandira Mevkii 1/5000 Olgekli
Koruma Amagh Mevzii Nazim Imar Plami simirlan iginde kaldigi, buna gore 2991, 2992, 2993 ve
2994 parsellerin E:0.20, H:2K, 1164 ada 1 parselin E:0.25, H:2k sartlarinda konut alani, 2989
parselin ise Ozel Orman vasfinda olup TAKS:0.06 H:6.50m yiiksekliginde turizm amagh yap:
yapilabilecek alan olarak planlandi, 1/5000 oigekli nazim plana gore hazirlanan, yukaridaki
parselleni kapsayan 1/1000 6lgekli koruma amagh mevzii uygulama imar plamnin ise Beykoz
Belediye Meclisi'nin 15.11.2010 tarih ve 2010/122 sayili karari, [stanbul Biyuksehir Belediye
Meclisi'nin 14.06.2011 tarth ve 1263 sayih karari ile onaylandi@i ve halen Tabiat Varliklar
Koruma Komisyonunun incelemesinde oldugu, planin yirarliige girmesinin ardindan uygulama
yapilabilecegi anlagilmisgtir

Geregi hususunu bilginize rica ederim

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4
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®aVEKTOR

Gayrimenkul Degerleme A.$

YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

| YAP! KREDI|KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi : Ana Tagmmae Ada/Parsel 116471
Zemin No 25097758 Yiizéilgiim ;3884618 m2
il /lige ; ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tas. Nitelik : ARSA
Kurum Adi + Beykoz TM )
Mahalle / Koy Adh 1 CAYAGZIRIVA) Koy
Mevkii : BEYLIK MANDIRA CIFTLIG
Cilt / Sayfa No ;3573419
Kayst Durum HE
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SfBH Agiklama B Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Schebi - Tarih - Yey
Beyan  17/08/1978 TARIH 1700 YEV, NOLU MUSTEREK METHAL SERHI 17/08/1978 - §700 -
VARDIR
| MULKIYET BILGILERI ]
Sistern No Malik Elbirligi Mo Hisse Pay/Tayda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
[TT859235d  GELISIM GAYRIMENKUL VE YATIRIM TICARET ANONIM TAM 3EHA6,18 Satig - 121072010 - 3361-
SIRKETI
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Femin Tipi 3 Ana Togmmez AdaTarsel : «f25R0
Zemin Nov 25097474 Viiiilgiing : TE90026 m2
11#lige : ISTANBULBEYROZ Ana Tag. Nitelik + BEYLIE MANDITA CIFTLIGH QFEL ORMANT
Kuorwm Ads = Beykoz TM
Maballe ! Koy A 1 CAYAGZIRIVA) Koy
Mevkii i BEYLIKMANDIRA CIFTLEG
Cilt 7 SayEa No t /2989
Fayit Durum o AkHF
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
sl Agiklama Malilk / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  MULKIYET INTIRALININ TOPRAX. VE TARIM REFORMUNUN
LY GULAMAST ACISINGAN GECERSIZ SAYILACAKTIR TAMIM: 1421
Beyan 6711822, 1887, 1947,1977 VE 2039 PARSELLER BU VE 2631974 - 188
TALEPNAMESINDE YAZILI DIGER PARSELLERIN MOSTEREK
METHALIDIR, 26413/1974 ¥; 388
Beyan B OZEL ORMAN 6831 BAYILIKANMUNUN 3373 SAVILI YASA ILE ORMAN GENEL MODURLUG0 28/06/1994 - 1405
DEGISIK 52 MAD. HOKMD GEREGINCE PARCALANIP SATILAMAZ
MIBASCILAR ARASINDA IFRAZEN TAKSIM EDILEMEZ VE UZERINDE
AYN] MADDE HEKMO DISTHDA INSAAT YAPILAMAZ, 28/040/165%4
TARIH YEV: 1406
[ MULKIVET BILGILERI
Sistons Malik Elbdrligi Mo Fisse PayPayida Metrehare Edfitite Sebebi - Tarih - Yer. Terkin Schebi - Taril - Yov.
TTE582357  GELISTM GA YRIMENEUL VE TATIRIM TICARET ANDNIM Tah BN 5 - TRFOPR010 - 5361~ T
IRKETI
I TASINMAZA AIT TAPL KAYDI 'l
Zemin Tipi 5 Ana Tepsmas AdaTarsel = o290
Lomin No T 25097475 Viapily i = 2053000 rmd
s linge : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tag. Nollik : TARLA
Kurum Adh 3 Meyleor Th
Makalle f Ky Ada i CAYAOZINRIVAY Kova
Muevkil : BEYLEKMANDIRA CIFTLIG
CHle ! Sayfa Mo 2 30/ H0)
| Kyt Drwe 1 Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK
[smi Ak _ Ml ¢ Lelvdar Tt - Yermiys Terkia Sebebi - Tarih - Vv
Beyn  MULEIYET INTIEALNN TOFRAK VE TARD REFORMUSNLUN -
_ UVGULAMAS] ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR. TAMIM 1421
Deyas  1670,1822, 18271967, 1977 VE 2039 PARSELLER BU VE 26N 1974 - KER
TALEPMAMESINDE TAZILI DIOER PARSELLERIN MUSTEREK
METHALIDIRL 268001574 'I'..l?:t
| MULKIVET BILGILERI 1
Shtem Mo Malik EWrky N Hisss FayPayda  Matrokare Edimme Scbebi - Tarih - Vev. Tirkln Scbeki - Tarih - Yev,
[LLE GELIZIM G, WEUL VE YA TIRIM TICARET ATGRIM TAM pIEF L ates - TUTI0T0 - SO 1- B
SIRKET]
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(] TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi + Ana Tagmmaz Ada/Parsel 1 =2992
Zemin Mo 3 2397476 Yiizaleiim 1 22.020,00 m2
il /ilge + ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tag. Nitelik : TARLA
Kerum Adi : Beykoz TM
Makalle/ Ky Adi : CAYAGZIRIVA) Kuyo
Mevkii : BEYLIKMANDIRA CIFTLIGI
Cilt / Sayfa No + 302992
Kawt Derom ¢ Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S Agtklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  MULKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUN - -
UYGULAMASI ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR. TAMIM: 1421
Beyan  1671,1822,1887,1967,1977 VE 2039 PARSELLER BU VE 26/03/1974 - 388 -
TALEPNAMESINDE YAZILI DIGER PARSELLERIN MUSTEREK
METHALIDIR. 26/03/1974 Y: 388
| MULKIYET BILGILERI
Sistem No Malile Elhirligi No Hisse Pay/Payda ‘Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
TT85523¢1 ELTS] TICARET A TAM 22.020,00 Salig - 12/1 /2010 - 5361- --
SIRKETI
I TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi 1 Ana Tagmmaz AdsFarsel 1 993
Femin Na 1 25007477 Yikzilpiim 1 2452400 m2
ity iige : ISTANBUL/BEYEOZ Awa Tag. Mitelik : TARLA
Kurum Adi : Beykoz Tid
Makalle f Ky Adi + QAYAGZIRIVA) Kove
Mevkld + BEYLIKMANDIRA CIFTLIGH
Cilt ! Sayfa No 1 30072993
Kayrt Deriem 1 Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S Agikbama Mulik ! Lehdar Taril - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  MULKIYET INTIEALININ TOPRAE VE TARIM REFORMLUKLIN - -
UYGULARMAS] ACISINDAN GECERSIZ SAYILACAKTIR, TAMIM: 1421
Beyan  1671,1822,1837,1967,1977 VE 2039 PARSELLER BU VE : 21574 - 388 -
TALEPHAMESINDE YAZILI DIGER PARSELLERIN MUSTERER
METHALIDIR. 26031974 V- 388
[ MULKIVET BILGILERI
Sisten No PMalik Elbirlifi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edlinme Sebeld - Tarih - Yer. Terkin Sebehi - Tarih - Yev.
TESRI369 GELTSIM GAYRIMENEUL VE YATIM TICARET ARCHIM TaM EEHEN] Sali - 1/ T2 - 5351 - -
EiREETI
T TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Lemin Tipi : Ans Tagineaz AdiaParsel = 25
Lemin No t ZNRTATE Vitibgiim » 2RITRM m2
i ¢ iige ¢ [STANBUL/BEYKOZ Ann Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Ad) i Beykaz T
Mahalle  Kiy A ¢ CAYAGRIRIVA) Kaye
Mevkii ; BEYLEEMANDIRA CIFTLICGH
Cilt / SayEa No 30290
Koyt Durum ¢ ARLD
TASINMAZ SERH / BRYAN / iRTIFAK
S Agiklama Mialth ¢ Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebd « Tarih - Yev
Beyan  MUOLKIVET INTIRALININ TOPRAK VE TARIM REFORMUNUR . -
UYOULAMASI ACISTHDAN GESERSIZ SAYILACAKTIR, TAMINM: 1421
Beyan  Dhper (Konuss: riva 2099 parsell g0l | parselle mierrerdie, gollo | parsel | BEYEDOZ KADASTRO MUDOURLOGU HMER00E - 6242 -
Cayage (tva) 2994 parselle mitkeserdin,Cayaga (rva) D69 porsel gollll lve 2
norlo parselle mitkerrerder giddle Tve 2 nola parsel Cayagz (riva) 1669 parselle
mllkerresdin, ) Tarih: = Say; =
Eeyan 1670, 1822, 1 88T, 1967 1577 VE 2058 PARSELLER BU VE 2157 - IRE -
TALEPHAMESINDE YAZILI DIGER PARSELLERIN MOSTERER
METHALIDIR, 26/0371574 ¥ 388
I MULKIYET BILGILER]
Sistem Mo Malik Elbirligi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebd - Tarili- ¥Yev, Terkin Sebebd - Tarih - Yev.
TIBT2E35 xilﬁLle GAYRIMENEDL VE VATIRIM TICARET ANDRIM TAM TEITE00 Salg - 13/ 102000 - 5361 -
SIRKET

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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T TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
: Zemin Tipi : Ana Tasinmaz ‘ Ada/Parsel 3 =3017
Zemin No o 2S09T486 Yilwilgiim : 26.745.00m2
it/ fige : ISTANBULBEYKOZ Ana Tas. Nitelik : TARLA
| Kurum Adt : Beykor T™
Mahalle / Kby Adi + CAYAGZIRIVA) Koyl
Mevkii b OBEYLIKMANDIRA ClETLIGH
| Cilt { Sayfa No L3307
ﬂhurum s Akuf o

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK ) -
Tarih - Yevmiye Ferkin Schebi - Tarih - Yev |

SR/ Aciklama Malik / Lehdar

| Bevan MU LKIYET INTIKALININ TOPRAK VE TARIM R!E[-’f]l.iMl.I..\lU?\_' -
i UYGULAMAST ACISINDAN GECERSEZ SAYILACAKTIR. TAMIM 1421

Beyan 16711822, 1887.1967,1977 VIE
| TALEPNAMESINDE YAZILL

! METHALIDIR, 26/03/1974 Y: 388

26/03/1974 - 388 =

MULKIVET BILGILERI

ISi ~ Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Fdiame Schebi - Tarih - Yev. Terkin Scbebi - Tarih - Yev.
sistem No v

Tl T 5 Katig - 07703/ - 797- - -
STOR3ITA VAP KREDD KORAY GAYRI MENKUL YATIRIM TAM 26.745.00 Kang - 070372000

ORTAKLIGEAS. ]

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Femin Tipi 1 Ana Taginmaz Ada/Parsel : (3028
Femin No T 15097497 : Y lzbilglim t 21UE2.00 m2
it s ilge IS TANBULBEYROZ Ana Tas. Nitelik : TARLA
Kurum Adi + Bevkor T™
Mahalle / Kty Adi D CAYAGKIRIVA) Kova
Mevkii CBEYLIK MANDIRA CLETLIGL
Cilt / Savfa No © 313028
Kayit Durum TOARUE
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
e .
SBi Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebi - Tarih - Yov |
Beyan MULKIYET INTIRALININ TOPRAK V1 TARIM REFORMUNUN - - |
UIYGULAMASE ACISINDAN GECERSL SAYILACAKTIR N: 1421 |
Hevan 1671 1812 1887 1967 1977 VE 2039 PARSELLER BU TALEPNAMESINDI 260371974 - 388 - |
YAZILLDNGER PARSELLERIN MUSTEREK METHALIDIR 26/03/1974
YV 388 |
T
MIULKIVET BILGILERI
‘Sistem N0 Malik Elbirligi No[isse Pay/Payda Metrckare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Scbebi - Tarih— Yev.
[37083762 VAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM OR TAKLIGIE TAM 21982.00 Satig - 010572000 - 1432-
| AS
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3.3.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UG YILLIK

DONEMDE
GAYRIMENKULUN

GERCEKLESEN
HUKUKI

ALIM-SATIM
DURUMUNDA

ISLEMLERINE
MEYDANA

VE
GELEN

DEGISIKLIKLERE(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU e Beykoz Tapu Sicil Mudirligl’ nden alinan 03.10.2012
BiLGILERI tarihli yazili takyidat bilgisine gére, 3017 ve 3028 no.lu
(Varsa son uc yillik parsellerde son 3 vyil icerisinde herhangi bir alim-satim
dénemde gergeklesen alim hareketi gorulmemistir.
satim islemleri) e Diger parseller, Yapi Kredi Koray GYO adina kayith iken
12.10.2010-13.10.2010 tarihlerinde, 5361 ve 5384
yevmiye ile, Gelisim Gayrimenkul ve Yatirnm Ticaret
Anonim Sirketi adina satisindan tescil edilmistir.
*Beykoz Belediyesi Imar Mudirligiu’'nde yapilan
BELEDIYE BiLGIiLERIi incelemeye gbre tasinmaz 22.10.1998 tasdik tarihli,
(Imar Planinda Meydana 1/5000 6lgekli, Koruma Amagli Nazim Imar Plani'na gére
Gelen Degisiklikler hazirlanan 1/1000 &lgekli Koruma Amach Mevzii
Kamulastirma i§lemleri V.B. Uygulama Imar Planlari  hazirlanmis ve Beykoz
Bilgiler) Belediyesi’'nin 05.11.2010 tarih ve 2010/122 sayili karari,
9 Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 14.06.2011 tarih
ve 1263 sayil karan ile onaylandigi ve halen Tabiat
Varliklari Koruma Komisyonu incelemesinde oldudu,
planin komisyonca uygun bulunmasi ve Istanbul
Buyulksehir Belediye Baskaninca imzalanmasinin ardindan
yurarlige girmesi halinde uygulama vyapilabilecedi
anlasiimistir.
Emsale Dahil
Sira | Parsel 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 2989 71.900,26 Turizm 0,12 6,5m 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
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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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 BiLGi

Beykoz Tapu Sicil Madirligi’ nden alinan 03.10.2012 tarihli yazih takyidat bilgisine gore;

ADA/ REHINLER | SERHLER

PARSEL BOLUMU BOLUMU 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 misterek methalidir. 26.03.1974/388
2989 ***Bu 6zel orman 6831 sayili kanunun 3373 sayili yasa ile dedisik 52.
mad. hikmi geredince parcalanip satilamaz, mirasgcilar arasinda taksim
edilemez ve lizerinde madde hikmu disinda ingaat yapilamaz. 28.06.1994-
1406
*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. 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
*Mulkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421
0/ **1671,1822,1887,1967,1977 ve 2039 parseller bu ve talepnamesinde
2992 ipotek yok Serh yok |yazil diger parsellerin miisterek 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
2993 ipotek yok Serh yok |yazil diger parsellerin misterek 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 misterek methalidir.26.03.1974/388

***Diger(Konusu:riva2994 parsel, golli 1 parselle mikerrerdir; golltu 1

parsel riva 2994 parselle mukerrerdir, 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 Mudurligu)

*Mlkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulamasi agisindan
gecersiz sayilacaktir. 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
gegersiz sayllacaktir. Tamim:1421

0/ **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.

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Kadastro Kanunu 41. Maddesi 4. Madde: Kadastro sirasinda veya sonrasinda yapilan islemlerle
geometrik durumlarn kesinlesmis olan tasinmazlardaki ©6lgl, smirlandirma, tersimat veya
hesaplama hatalari, ilgilisinin basvurusu Uzerine veya kadastro muddirliklerince resen duizeltilir.

Riva Dodu ve Riva Golli’de mikerrer olan kisimlarin maliki ayni oldugundan, dederleme tarihi
itibariyle, mukerrerligin kaldiriimasi igin herhangi bir basvuru bulunmamaktadir. Kadastro
tarafindan da herhangi bir diizeltme islemine henliz baslanmamistir

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

Riva Dogu 1969 tarihinde, Riva Golli ise 1972 yilinda kadastroya gectigi, iki kadastro gecisinin
birbiri ile uyumlu olmamasi ytztinden mukerrerlik hatasinin olustugu ve ilk gegen kadastronun esas
alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle mukerrer parseller daha Once gecen Riva (Cayagzi)
parsellerinde korunurken, Goélli Koyu parsellerinden dusliimis, mikerrerligin etkisi kaldiriimistir.

3.4.2. VARSA S0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiIYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKI
GORUS

Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cgercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portféylinde 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 GEREKLIiLIGI OLAN
TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cgercevesinde gayrimenkul vyatinm ortaklidi
portféylinde 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 GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan tasinmazlar bos parseller olup Uzerinde 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 giincel piyasa
dederinin tespit edilmesi igin yapilmaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi
Istanbul Ili, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’'nin yiksek tepeleri, gineyde Marmara

Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
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 giineydogudan
Kocaeli'nin Karamtrsel, Gebze, Merkez ve Kandira

Ilgeleriyle, .gi]neyden Bursa’nin  Gemlik ve ,_’J} .
Orhangazi Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan :f"—
Tekirdagin Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin
yani sira, Kirklareli'nin de Vize Ilcesi topraklariyla * W
cevrilidir. (SEA OF MARMARA) R
Istanbul nifusunun, 1990 vyili itibariyle Tirkiye l S, "

| _ YALOVAcupy Ao _§

nifusu icindeki payr % 12,9 iken bu oran Ekim
2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 Kkisi ile %15'e,
Aralik 2007 sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 kisilik Tirkiye nifusu icinde 12.573.836 kisi ile
%17.8’e ulagsmistir. 1990-2000 ddneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007
déneminde yilda ortalama 400.000 kisi artis gOstermistir. Bu sonuca goére Turkiye geneline
bakildiginda istanbul'un barindirdi§i nifus ve alan itibariyle tasimakta olduu 6nem acikca
gérilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, nifus varli§i agisindan da dlkenin
en 6nemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyime oran %2.83'tlr. Daha 6nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goéglerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin distigl gézlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin  (dodurganhik orani) dismesi ve goglin
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 &nemli 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 olacagi ve
nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona gikacagi 6ngorialmektedir. Tarkiye'nin de nifus artis hizi
yavaslayacagi ve 2015 yilinda Istanbul nifusunun payi %17.8’e civarinda olacagi diisiinilmektedir.
Istanbul'da niifus artisi %80 kent kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakli olacaktir. Niifus artis 6ngdriilerine
bagll olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona
cikacaktir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigiikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Giingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlzi, Zeytinburnu, Fatih, Eminonl, Beyodlu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.
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BEYKOZ ILCESI

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

Ilce, 1 Belediye, 20 K&y ve 25 mahalleden olusmaktadir. 4 kdylin sahile kiyisi mevcut, 6 kéy
orman iginde, 5 kdy ovada, 5 koéy Orman kenarinda bulunmaktadir. 20 kéyun 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 statlislindedir.(Beykoz Kaymakamligi Web)

Niifus: 210.832 (2000)

RIVA (CAYAGZI) KOYU

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

Bu planlama alani istanbul ili, Beykoz ilcesi sinirlari icinde; Beykoz Ilce Belediyesi miicavir alan
sinirlari disinda; batisinda Riva nehri, dogusunda devlet ormani, kuzeyinde Karadeniz ile dogal
sinirlar igerisinde kalan tabii bir ada konumludur. Ginimiuze kadar kagak yapilasmadan kismen ve
zorlukla korunabilmistir.

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

S6z konusu bu plan sayesinde, Riva’'nin prestiji yikselmis olup Alarko Holding (Al - Riva Projesi),
Dogus Holding, Yapi Kredi Bankasi, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, Osmanh 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 gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynaklh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda bdytime hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylizde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde
35, 2014 yilinda yluzde 33, 2015'te yuzde 31 olmasi beklenmektedir.

Y1l sonunda cari islemler aciginin yiizde 7,3'e dlisecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile dénemin tamamlanacadi 6ngo6rilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci geyreginde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi tilkelerinde derinlesen finansal kriz,
Turkiye'nin en blylk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektorel bazda gesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik
dis ticaret agigi, 2012 yilinin ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolar dlizeyinde
gerceklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma edgilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin

ayni ayina goére 2,2 puan azalarak ylizde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

A A e A T e
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10

2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11

2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12
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Yapi izin istatistikleri:

2012 2. Donem: 2012 yihinin ilk alti ayinda bir énceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yapi Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, yuzolcimiinde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin ylizélgimi 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2’si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2’si

(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bir Onceki Yilin llk
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Oram (%)
‘ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43632 50 905 84 -143
Yaz3lgima (m?) 72176471 52 674 678 B0 451 484 370l -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 259 065 045 489 27
Daire sayisi 348 226 276 327 308 008 24  -103

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6ru olumlu etkileyecedi 6ngérilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Miitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tlrkiye'de gayrimenkul satin
aliminda mitekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, 6zellikle Kérfez tilkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina

yasanin ¢ok buyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina déntisimune olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yirirlige girdi. Bu yasanin, istanbul’un baslica alt pazarlarinda
ve Tlrkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme

kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUiK-GMTR-
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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 yirirlige girmemis olmasi,
= Alt ve Ust yapinin olmamasi.

4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

=  Planl yapilasmanin oldugu bélgede 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 riizgarina kapali olmasi

= Bélgede 1/1000 6lgekli planlarin, Beykoz Belediye Meclisi ve IBB Meclisi karari ile
onaylanmis olmasi(Tabiat Varliklari Koruma Komisyonu incelemesinde)

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlar tarla niteliginde olup, henliz bir yapi s6z konusu degildir.

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlar bos parseller olup, heniz bir yapi s6z konusu dedildir.
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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 tarlalarda 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; E:0,20

Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi Varsayimlari:
Insaat baslangig tarihi: 2013

2012 Yili-Yapi Birim Satis Fiyati;
(2991-2992-2993-2994-3028 parseller igin): 2.120 TL/m?2
1164 ada 1 parsel igin: 2.070 TL/m?2

2989 parsel igin: 2.150 TL/m?2

3017 parsel icin:2.350 TL/m?2

Birim Satis Fiyati Artis Orani:%5

iskonto Orani:%13

Yapi Maliyeti: 2012 yili igin 615 TL/m?2

Proje Maliyeti:30 TL/m?2

Insaat Ruhsati Maliyeti:20 TL/m2

Altyapi Maliyeti: 160 TL/m?2

Peyzaj Maliyeti:150 TL/m?2

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BILGIiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederleme teknigi olarak (lkemizde ve ululslararasi platformda kullanilan 3 temel ydntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yoéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri turiindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

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

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

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dedgerinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasilidina karsin, bir yapinin
kullanilma stiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin c¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi 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 siliresi boyunca bdélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecgerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

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

4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIZI

Raporda nakit/gelir akimlari rapor sonunda ekte gdsterilmistir. Parsellerin her birine kendi imar
kosullari dikkate alinarak proje gelistiriimis ve parseller arasindaki farkhliklar goézetilerek,
gelistirilecek konutlar igin serefiyelendirme uygulanmistir.

Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile belirlenen dederler nihai dederler olarak kullaniimistir. 2989
no.lu parselde imar kosullari daha dislk oldugundan birim fiyat 102 TL olarak belirlenmis, diger
parsellerde Indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile bulunan birim dederler 165 TL ile 200 TL aralijinda
dedismektedir. Gelir yontemi hesaplari neticesinde, 2989 no.lu parselde imar kosullari daha dislik
oldugundan birim dederi bu parsel icin 102 TL/m?2, 1164/1 parsel icin 198 TL/m2, 2991-2992-2993-
2994-3028 no.lu parseller igin 166 TL/m?2, 3017 no.lu parsel icin 200 TL/m2 takdir edilmistir.

4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZi

Yapilmasi planlanan projede, yapilarin yapi sinifi 4-A yapi sinifinda degerlendirilmis ve yapi birim
maliyeti, Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi tarafindan 2012 yil icin 615 TL olarak belirlenmistir.
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Genel Giderler(%?3-%5)-Yapi Insaat maliyetinin %5'i ile konut satis gelirin % 3’tiniin toplamindan
olusmaktadir. (%3-Konut satisl esnasinda olusacak pazarlama ve genel ydnetim giderlerinden
olusmaktadir.)

Proje-insaat-altyapi-peyzaj maliyeti kalemleri, piyasadan elde edilen veriler dogrultusunda, rapor
sonunda yer alan tablodaki gibi maliyetler takdir edilmistir.

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

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

Bulunan tarla emsalleri satilik bilgileri ile birlikte, bélge emlakgilari ile yapilan gérismeler asagidaki
gibi 6zetlenebilir.

Asadidaki emsallerde yer alan tasinmazlarin, degerlemesi yapilan tasinmazlar gibi 1/5000 6&lgekli
planlari onaylanmis olup 1/1000 &lgekli Koruma Amagl Mevzii Uygulama Imar Planlari hazirlanmis
ve Beykoz Belediyesi'nin 05.11.2010 tarih ve 2010/122 sayil karari, istanbul Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’‘nin 14.06.2011 tarih ve 1263 sayili karari ile onaylandidi ve halen Tabiat Varliklari Koruma
Komisyonu incelemesindedir.

Emsaller:
e Gilimiissuyu Emlak - 0532 645 14 33

Tasinmazlara yakin konumlu Golli ve Bozhane kdylerinde 2 kat konut fonksiyonlu yapilasmaya
sahip tarla vasifi tasinmazlarin m2 birimin 100 $'dan satilik oldugunu ve pazarlik paylarinin
bulundugunu belirtmistir. (180,87-TL/m?2)

e Turyap Riva Temsilciligi-0 216 319 15 03
Bolgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi Riva merkezine yakin olan ve 1/1000 6lgekli uygulama
imar planlari onanmis parsellerin m2 birim dederlerinin 150 $ ile 250 $ (271 - 452 TL/m?2)
aralidinda degistigini belirtmistir. (339-TL/m2) Emlak yetkilisi dedgerlemeye konu tasinmazlarin
uygulama imar planlarinin onanmasi durumunda m?2 birim satis dederlerinin 120 $ (217 TL)
civarinda olacagini ancak uzun siredir planlarin koruma kurulunda onay asamasinda oldugunu
belirtmistir.

¢ Emlak Yapi Group- 0537 516 91 08

Bélgede faaliyet gosteren emlak yetkilisi ile yapilan gériismelerde dederlemeye konu tasinmazlarin
konumu, alani, yapilasma sartlari gibi kriterlerine gore 180 TL ile 200 TL araliinda m2 birim
dederlerinin olacagini belirtmistir.

e Aytemiz Emlak- 0532 654 27 88

Emlak yetkilisi bolgede benzer imar plani kosullarinda olan tarlalarin m2 birim dederlerinin konum,
alan ve yapilasma sartlarina gére 130 TL ile 200 TL civarinda olabilecedini belirtmistir.

Tasinmazlar ile ayni bélgede dereye yakin konumda bulunan tarla vasifi 5.800 m2 alanli tasinmazin
m2 birim satis dederinin 130 TL oldugu belirtilmistir.

Degerlendirme: Bolgede tasinmaz ile ayni imar plani kosullarina sahip tarlalar icin 180-220 TL/m?2
istendigi gorilmuistir. Istenen satis fiyati (izerinden gerceklesmis satis bulunamamistir. Istenen
satis fiyatlarinin ylksek oldugu, herhangi bir satis olmamasindan anlasiimaktadir. Piyasada
gerceklesebilecek satis rakamlarinin emsallerde bahsedilenlerin altinda olacagi disunudlmektedir.
Dederlerin TL bazinda bu deder araliginda goértinmesinin bir dijer nedeni de Amerikan Dolari
bazinda telafuz edilen “istenen deder” olmalarina karsin, Amerikan Dolarinin TL karsisinda
ylkselmis olmasidir. USD bazinda talep edilen dederler, gegen yildan bir farkllik géstermemektedir.
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Pazarlik paylari ve USD Dolarinda meydana gelen kur artislari da disunuldiglnde gerceklesen
fiyatlarin, istenilenlere gore yaklasik %15-20 oraninda daha distik olacadi tahmin edilmektedir. Bu
durumda dederler 150-200 TL/m2 civarinda gerceklesebilecedi aralik olarak belirlenmistir.

Konut Proje Fiyatlari:

o Realty World - 0532 790 53 70
Tasinmazlara yakin konumlu Riva Konaklari'nda 360 m2 villa 750.000-$ bedelle satilik oldugunu
belirtmistir. (3.768 TL/m?2)

o Kalyon Emlak (0532 748 94 90
Tasinmazlara yakin konumlu Riva Konaklari'nda 360 m?2 villa 740.000-$ bedelle satilik oldugunu
belirtmistir. (3.700 TL/m?2)

¢ Remax Kaptan - 0216 386 90 90
Tasinmazlara yakin konum konumlu Antriva konaklarinda 323 m2 alanh tripleks villa 550.000 $
bedelle satiliktir. (3.080 TL/m?2)

Dedgerlendirme: Tasinmazin vyakin c¢evresinde bulunan site tarzindaki vyapilasmalarda,
tamamlanmis olan villalar icin istenen birim satis fiyati 3.000 TL/m?2 civarindadir. istenen fiyatlarin
doviz cinsinden olmasi dolayisiyla ve son donemdeki dovizdeki ylikselmeye badh olarak tasinmaz
icin istenen satis fiyati yliksek kalmaktadir. istenen satis fiyati yiiksek oldugundan talepte azalma
olmustur. Gergeklestirilmesi planlanan projede, konutlarin tamamlanmasi durumundaki
gergeklesebilecek birim satis fiyati 2.000-2.500 TL/m?2 aralijinda olacagi 6ngérilmustir.

4.13. KiRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Kira degeri analizi yapiimamistir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIzZi

Dederlemesi yapilan tasinmaz ile ilgili kisitlayici herhangi bir durum bulunmamaktadir.

Golla Koyu 1 parsel ile Riva 2994 no.lu parseller mukerrerdir. Mikerrer olan kisim, parsellerin farkli
koylerde ve koy sinirinda olmasindan kaynaklanmaktadir. Beykoz Kadastro Mudurlagu tarafindan,
sinir 6lgim hatasindan kaynaklanan miukerrer alanlar olusmustur. Mikerrer olan kisimlar yasalar
geredi mahkeme karari ile sonuglanacaktir. Mdukerrer olan alanlar Beykoz Kadastro Mudurlagi’nde
yaklasik olarak élciilmistir. Yap! Kredi Koray GYQ’ya ait oldugundan, mikerrer olan kisim
Riva-2994 parsel igerisinde gdsterilmis, Go6lli-1 parsel alanindan distlmustir. Muakerrer
olan parsellerin mikerrer olan kismi, mevcut parsel alanindan disllerek deder takdirinde
bulunuldugundan, hukuki agidan kisitlayici herhangi bir durumu bulunmamaktadir.

4.15. BOS ARAZi VE GELISTiRiILMiIS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
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.
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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

Bélgede yapilan incelemede hasilat paylasimi veya kat karsilidi olarak hareket edilen durumlarda
yaklasik % 40 arsa sahibi payi olarak distinidlmektedir.
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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 Yé&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 tarla fiyatlarinda o©6nemli 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 6lgekli planlarinin eksik olmasi dikkate alinmistir. Gelir
yontemi ile elde edilen deder ve emsal karsilastirma ile elde edilen dederler birbirine yakindir.
Bolgenin beklentileri gbzetilmekle beraber, buglin igin, ortalama bir deder verilmistir.

Emsal karsilastirma yénteminde, emsallerde gergeklesen satislar olmamasi nedeniyle, elde edilen
dederler pazarlik paylari ve dolar kuru artislari da dikkate alinarak 150-200 TL/m?2 arahdini isaret
etmektedir.

Deder tespiti yapilan parsellerin alanlarinin blylk olmasi, 1/1000 O6lgekli planin c¢ikarilmamis
olmasi, yapilasma sartlari, bulundugu konum dikkate alinarak, indirgenmis Nakit Akim Yéntemi ile
belirlenen degerler nihai dederler olarak kullanilmistir. 2989 no.lu parselde imar kosullari daha
disiik oldugundan birim fiyat 102 TL olarak belirlenmis, diger parsellerde indirgenmis Nakit Akim
Yoéntemi ile bulunan birim dederler 166 TL ile 200 TL aralifinda dedismektedir.

Parsellerin yapilasma kosullari ve konumuna gore, gelir yontemi(arsa artik) ile bulunan dederler
nihai dedger takdirinde dikkate alinmistir.

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 bos parsellerdir. 1/1000 o6lcekli plan, Tabiat Varliklar Koruma
Komisyonu incelemesinde bulunmaktadir. Planin komisyonca uygun bulunmasi ve Istanbul
Blylksehir Belediye Baskaninca imzalanmasinin ardindan yarirlige girmesi halinde uygulama
yapilabilmektedir.

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 Ortakhdi portféylinde 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 TAKDiRI

Deder, “indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi” kullanilarak belirlenmistir.

BIRIM [ TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SATIS |SATIS DEGERI [SATIS DEGERI |SATIS DEGERI
DEGERIi | KDV HARIC | KDV DAHIL | KDV HARIC

SIRA NO|PARSELNO| ALAN(M?) |(TL/M?) (TL) (TL) (USD)

1164 Ada

1| 1 Parsel| 38.846,18 198 | 7.691.543,640 9.076.021 4.243.376
2 2989 71.900,26 102 | 7.333.826,520 8.653.915 4.046.026
3 2991 21.520,00 166 | 3.572.320,000 4.215.338 1.970.826
4 2992 22.020,00 166 | 3.655.320,000 4.313.278 2.016.617
5 2993| 24.524,00 166 | 4.070.984,000 4.803.761 2.245.936
6 2994 23.702,00 166 | 3.934.532,000 4.642.748 2.170.657
Miikerrer Kisim|  4.576,00 166 | 759.616,000 896.347 419.075
7 3017 26.745,00 200 | 5.349.000,000 6.311.820 2.951.010
8 3028 21.982,00 166 | 3.649.012,000 4.305.834 2.013.137
TOPLAM 255.815 40.016.154(47.219.062| 22.076.660

Dederleme konusu tasinmazlarin tamami igin toplam deger 40.007.465 TL (KDV Harig)

(Kirkmilyon onaltibinyiizellidort Tiirk Lirasi)dir.
*(11.10.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,8126.-TL'dir).

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0zZGUN BEKAR

SPK LISANS NO:400425

Genel Midiir

Sehir Plancisi

/- ,/VF____.__ =
/

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK LISANS NO:401040
Isletmeci/Kontrolér

Nodin

EKLER

Resimler

Nakit Akislari

Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani'na ait lisans belgesi 6rnedi
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SOZ KONUSU
PARSELLER
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NAKIT AKISLARI

b4 Ada

Yiizélciimii (m2) | M* B"iTLMa"Ve“ 3 Maliyet Bedeli TL
Emsal insaat Alani 9.711,55 615 5.972.600,18
Toplam 9.711,55 615 5.972.600
Proje Maliyeti 9.711,55 30 291.346
insaat Ruhsati 9.711,55 20 194.231
Altyapi Maliyeti 9.711,55 160 1.553.847
Peyzaj Maliyeti 5.341,35 150 801.202
Genel Giderler
(genel-yonetim %3-%5 901.717
iderleri
PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI
d dD O
o 0 Alani B
Arsa A 5 A Dege el =
38.846,18 0,250 9.711,55 2.070,00 20.102.898, 15
ARSA D 5
Yillar 2012 2013 2014 2015
Ins. Tamamlanma
Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
Kalan Insaat Maliyeti 0 5.100.346 5.355.363 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 6.332.412,92 8.865.378,08 6.981.485,24
Proje Net Gelirler 0,00 1.232.067,30 3.510.015,18 6.981.485,24
BD 679.38
iskonto Orani 0,13
Arsa Birim Degeri 198 TL
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S

M2 Birim Maliyeti

Y iizélgimii . -
(m2) TL 3 Maliyet Bedeli TL
Emsal insaat Alani 8.628,03 615 5.306.239,19
Yapi Insaat Maliyeti 8.628,03 615 5.306.239
Proje Maliyeti 8.628,03 30 258.841
insaat Ruhsati 8.628,03 20 172.561
Altyap1 Maliyeti 8.628,03 160 1.380.485
Peyzaj Maliyeti 4.745,42 150 711.813
Genel Giderler (genel; %3-%5 821.820
yonetim giderleri)
PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI
abd O
atilab O A B a
Arsa Ala a De op e
71.900,26 0,120 8.628,03 2.150,00 18.550.267,08
AR N .
5R
Yillar 2012 2013 2014 2015
Ins. Tamamlanma
Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
7| Kalan Insaat Maliyeti 0 4.542.173 4.769.282
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 5.843.334,13 8.180.667,78 6.442.275,88
Proje Net Gelirler 0,00 1.301.161,03 3.411.386,03 6.442.275,88
B 4. 430
iskonto Orani 0,13
Arsa Birim Degeri 102 TL
Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2991-3028 Parsel

Ylizolglimii M2 Birim Maliyeti . .
(m2) TL 3 Maliyet Bedeli TL
Emsal insaat Alani 4.304,00 615 2.646.960,00
E Yapi insaat Maliyeti 4.304,00 615 2.646.960
E Proje Maliyeti 4.304,00 30 129.120
= insaat Ruhsati 4.304,00 20 86.080
E' Altyap1 Maliyeti 4.304,00 160 688.640
= Peyzaj Maliyeti 2.367,20 150 355.080
Genel Giderler
(genel-yonetim %3-%5 406.082
giderleri

PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI |

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

21.520,00 0,200 4.304,00 2.120,00 9.124.480,00
i
ARSA D .
5R
Yillar 2012 2013 2014 2015
Ins. Tamamlanma
Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
7| Kalan insaat Maliyeti 0 2.263.780 2.376.969 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 2.874.211,20 4.023.895,68 3.168.817,85
Proje Net Gelirler 0,00 610.430,94 1.646.926,41 3.168.817,85
BD 62.9
iskonto Orani 0,13 I
Arsa Birim Degeri 166 TL :

*¥2991-2992-2993-2994-3028 parseller icin ayni birim fiyat tespit edilmistir.
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MALIYETLER

Arsa Alani(m?)

26.745,00

3017 Parsel

Y iizolgiimii

M2 Birim Maliyeti

2 Maliyet Bedeli TL

(m2) TL

Emsal Insaat Alani 5.349,00 615 3.289.635
Toplam 5.349,00 615 3.289.635
Proje Maliyeti 5.349,00 30 160.470
insaat Ruhsati 5.349,00 20 106.980
Altyapi Maliyeti 5.349,00 160 855.840
Peyzaj Maliyeti 2.941,95 150 441.293
Genel Giderler

(genel-yonetim %3-%5 541.586

giderleri

PESIN SATISA GORE SATIS GELIRLERI

Emsal

0,200

Satilabilir Konut

Satilabilir Konut Alani Birim Satis

Alani(m?)

5.349,00

Degeri (TL)

2.350,00

5.395.804 TL

Toplam Gelir (TL)

12.570.150,00

ARSA DEGERI

YILLARA GORE NAKIT AKISLARI

Yillar 2012 2013 2014 2015
Ins. Tamamlanma
§ Orani 0,00 0,50 0,50 0,00
E Kalan insaat Maliyeti 0 2.832.797 2.974.437 0
G} | Maliyet-Gelir Artis
Orani %5 1,00 1,05 1,10 1,16
- | Daire Satis Oranlan 0,00 0,30 0,40 0,30
% Daire Satis Degerleri 0,00 3.959.597,25 5.543.436,15 4.365.455,97
>/ |Proje Net Gelirler 0,00 1.126.800,28 2.568.999,33 4.365.455,97
NBD= 5.340.311 TL
iskonto Orani 0,13
Arsa Birim Degeri 200TL
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EK-LISANSLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

larih - 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca
N .. -
Ozgilin BEKAR

Degerleme Uzmanhgi Lisansini almaya hak kazanmistir

i”\d_'\ ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 18.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmustir.

’
A dnhery
Ilkay ARIKAN ZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN
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"mVEKTOR

YAPI KREDi KORAY GYO A.S. RiVA DOGU

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

DAHA ONCE YAPILMIS DEGERLEMEYE ILISKiN BiLGILER

RAPORUN TARIHiI 27.12.2011
RAPORUN NUMARASI :12011_300_05_02
BiRiM | TOPLAM TOPLAM TOPLAM
SATIS |SATIS DEGERI [SATIS DEGERI |SATIS DEGERI
DEGERi | KDV HARIC | KDV DAHIL | KDV HARIC
SIRA NO|PARSELNO| ALAN(M?) [(TL/M?) (TL) (TL) (USD)
1164 Ada
1| 1 Parsel| 38.846,18 198TL|7.675.530,074 9.057.125 4.073.196
2 2989| 71.900,26| 102TL|7.331.008,171 8.650.590 3.890.367
3 2991 21.520,00| 165TL|3.561.247,953 4.202.273 1.889.858
4 2992| 22.020,00| 165TL|3.643.990,703 4.299.909 1.933.767
5 2993| 24.524,00| 165TL|4.058.366,394 4.788.872 2.153.665
6 2994| 23.702,00| 165TL|3.922.337,313 4.628.358 2.081.478
Miikerrer Kisim|  4.576,00| 165TL| 757.261,646 893.569 401.858
7 3017| 26.745,00( 200TL|5.359.403,830 6.324.097 2.844.090
8 3028 21.982,00| 165TL|3.637.702,254 4.292.489 1.930.430
TOPLAM 255.815 39.946.848(47.137.281| 21.198.710

Dederleme konusu tasinmazlarin tamami igin toplam dedger 39.946.848 TL (KDV Harig)

(Otuzdokuzmilyon dokuzyiizkirkaltibin sekizyilizkirksekiz Tiirk Lirasi)dir..
*(07.12.2011 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,8844.-TL'dir).

RAPORUN TARiIHI

14.12.2010

RAPORUN NUMARASI

: |2010_300_06_02

Toplam Toplam
Birim Satis Toplam Satis Satis
o Satis Degeri _ Degeri _ 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 22.020,00 165 TL 3.624.108 4.276.448 2.456.523
5 2993 24.524,00 165 TL 4.036.223 4.762.743 2.735.866
6 2994 23.702,00] 165 TL 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 21.982,00 165 TL 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 deger 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).
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YAPI KREDi KORAY GYO A,S,_RIVA DOGU GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

RAPORUN TARIHI : [28.01.2010
RAPORUN NUMARASI :12010_300_001_02
BiRiM TOPLAM TOPLAM TOPLAM
B SATIS SATIS DEGERI | SATIS DEGERIi | SATIS DEGERI
SIRANO| PARSEL |YUzZOLCUMU o . . . .
DEGERI KDV HARIC KDV DAHIL KDV HARIC
(TL/M2?) (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
Miikerrer 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

Dederleme konusu tasinmazlarin tamami igin toplam deder 39.249.029 TL (KDV Harig)

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

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No: 4

Umraniye/ISTANBUL 37 2012_300_09



