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YONETICI O0ZETI

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

‘Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Yiizolciimii

Emine SOYTEMEZ'in
33350/200041 Hissesine
Diisen Arsa Yiizolgiimii

Mevcut Durumu

Raporun Konusu

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Dederteme ve Danismanlik A.S.
06 Aralik 2016

Hisseli Milkiyet

08 Aralk 2016

09 Aralik 2016

2016 /11131

Glmissuyu Mahallesi, Kirazll Yayla Caddesi,
1829 ada 51 parsel
Bevkoz / ISTANBUL

Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gumiissuyu Mahallesi,
1829 ada icerisindeki 6.001,23 m2 yiizoicdmIO 51
no’lu parsel,

Bekir CANTERMIR...........cocoercenee s 100000/600123
Ayten KIR....oiicitrcee e e .100000/600123
Emine SOYTEMIZ.........cooiiicininnnnn. 33350/200041
Yusuf ELGORMUS........cormrevrirnresrennenss 300073/600123

Uygulama imar plani mevcut olup henliz imar
uygulamasi yapiimamigtir.

6.001,23 m2
1.000,50 m2

Parsel (izerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.

Bu rapor, vyukanda tapu  bilgileri belirtilen
taginmazdaki Emine SOYTEMIZ hissesinin ({izerindeki
vapllar dikkate alinmaksizin) pazar dederi ile
iizerinde proje geligtirilebilir hale  gelmesi
durumundaki kat karsiidr oraninin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARIC)

HISSESININ PAZAR DEGERI

EMINE SOYTEMIZ’IN 33350/200041

4.200.000,-TL 1.245.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Serkan KARAKAS
{SPK Lisans Belge No: 404329)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuat:
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Tliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikkimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karaninda yer
alan "“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirtanmistir.
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ARNOV A

1.BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90(216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ YUridrlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi ve
bzel, gergek wve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkultler, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
verinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tiim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gorils raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCilL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'mun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhié A.S.
SIRKETIN ADRESi : Miralay Sefik Bey Sokak No:11 K:4-5-6
Gilimilssuyu 34437 Istanbul
TELEFON NO ¢ 490212 39301 00
ODENMIS SERMAYEST : 200.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 22.11. 2005
HALKA ACTKLIK ORANI ' % 24,07
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatinm yapmak (zere ve kayitl sermayeli olarak
) kurulmus halka agik anonim ortakhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tarkiye ve Bulgaristan'in gesitli bélgelerinde yer alan
muhtelif gayrimenkuller
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ANOV A

2. BOLUM DEGER  TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, yukarida tapu bilgileri belirtilen tasinmazdaki Emine SOYTEMIiZ hissesinin
(tzerindeki yapilar dikkate alinmaksizin) pazar degeri ile lizerinde proje gelistirilebilir hale
gelmesi durumundaki kat karsilidi oraninin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar degeri:

Bir mulkiin, istekli alict ve istekli satict arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegdi sartiar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergekiestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkul(n trQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmigtir.
Alci ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuf ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi sagdlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestirilimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Akis Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden, kat karsili§
sézlegmesi imzalanmasi planlanan gayrimenkuldeki Emine SOYTEMIZ hissesinin ({izerindeki
yapllar dikkate alinmaksizin) pazar degderinin tespitine ydnelik olarak Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimieri ite Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan
"Dederleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirianan
gayrimenkul degerleme raporudur. Miisteri ayrica kat karsihdi oraninin tespitini tarafimizdan
talep etmistir. Tarafimiza mUlsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve Iinanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususliari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtiten analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan mudlkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasartanan kullamimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miikin yeri ve tlrli konusunda daha &nceden
deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLOM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar,

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIiYET DURUMU

Bekir CANTERMIR.........................100000/600123
e AYEER KIR.....eoeemeeemeemeeeeeenmreoreeseesoeseeeneemes 100000/600123
S EMIN SOYTEMIZ........oooeoorssosrcennn, 333507200041
Yusuf ELGORMUS..ccccooosoesecsicoscererrs s .300073/600123
iLi : | Istanbul
iLCESi * | Beykoz
MAHALLESI : | GUmiissuyu
PAFTA NO : | F22D13A4B
ADA NO : | 1829
PARSEL NO 2 {51
ANA GAYRIMENKULUN |.
NiTELiGi Bahge
PARSEL YUZOLCOMO 1 6.001,23 m2
Bekir CANTERMIR.........oooovo oo T 7837
i Y 8927
Y ' © | EMING SOYTEMIZ.......ooommore e rivreen e 11408
YuSUF ELGORMUS .c.sersec e eeeerenecie e srceneeneeeee 799
CiLT NO i 10
SAYFA NO :| 978
Bekir CANTERMIR.............. . ) 25.07.2014
_ | AYERN KIR oo s e 04.09.2014
TEROALARIHE * | EMINe SOYTEMIZ........ooooomsroscerer 14.10.2014
Yusuf ELGORMUS....ccooocesscecceccocsernsasesieas 30.01.2015

Not: Isbu dederleme raporu Emine SOYTEMIiZ’in 33350/200041 hissesine isabet eden
1.000,50 m? arsa payi igin tanzim edilmis olup rapor ekinde Emine SOYTEMIZ'in
33350/200041 hissesine ait tapu sureti sunulmustur. Bu nedenle raporun 3.2. Ilgili
Tapu MOdirligli'nde vyapilan incelemeler béliminde Emine SOYTEMIZ'in
33350/200041 hissesine ait takyidat bilgileri belirtiimis olup dijer hissedarlara ait
takyidat bilgileri belirtilmemistir.
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3.2 iILGILI TAPU siciL MUODURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkulier ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebiimesine iliskin bir
simriama) olup olmadign hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm ortakligr
portfdyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cergevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki gortis,

Tapu Kadastro Genel Madirligl Portali'ndan 16.11.2016 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgelerine gGre rapor konusu tasinmazdaki Emine SOYTEMIZ'in
33350/200041 hissesi lizerinde agadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii :

* 6831 sayil kanunun 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman sinidart disina
¢cikariimigtir. (03.05.2012 tarih ve 2417 yevmiye no ile)

e 3194 sayili imar Kanunun 18. maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir.
(01.01.2014 tarihli)

* Imar planlar yapiimas: sonucunda egitim, saglik ve benzeri resmi tesis alanlari igin
aynilan yerler ile 6zel kanunlan geredince korunmasi gereken tasinmaziar, imar
uygulamasi sonucunda bedelsiz ve muistakil parsel seklinde Hazine adina tapuya
resen tescil edilir. (16.01.2014 tarih ve 433 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:
» Maliye Hazinesi lehine 0.1 dereceden 460.990,48 TL tutarinda ipotek. (16.01.2014

tarih ve 433 yevmiye no ile)
*» Beykoz Belediyesi lehine 0.2 dereceden 203.381,60 TL tutarinda ipotek.
(14.10.2014 tarih ve 11408 yevmiye no ile)

Not-1 : Rapor konusu taginmaz icin uygulama imar planlart mevcut olup heniiz 3194 sayili fmar
Kanunun 18. Madde uygulamasi yapimamustir. Bu nedenle mevcut durumlan itibariyle
parsel fizerinde insaat uygulamas: yapilamamaktadir. Rapor konusu taginmaz ise orman
vasfindaki arazilerin 6831 sayth kanunun 2/B maddesi uyarinca orman kapsami disina
cikariimast neticesinde elde edilmistir. Mevzual geredince imar planian yapimasi
sonucunda editim, sadhk ve benzeri resmi tesis alanlan igin aynlan yerler lle &zel
kanunlari geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamas: sonucunda
bedelsiz ve miistakil parsel seklinde Hazine adina tapuya resen tescil edifir. Belirtilen
beyanlar tasinmazi erini_olumsuz ydn if i ehinler tasin

dederini olumsuz olarak etkilememekte olup tasinmazlarin portféye alinmas) durumunda

tzerindeki rehinleri dirllmasi &nerilmektedir,

Not-2 : 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asadidaki
gekildedir.
Arazi ve arsa diizenlemesi:
Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binall veya binasiz arsa ve arazileri maliklert
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veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, buntari yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti
esaslarina gére hak sahiplerine daditmaya ve re'sen tescil iglemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S8zl edilen yerfer belediye ve micavir alan disinda ise yukanda
belirtilen vetkiler valilikce kuilanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitim
sirasinda bunlarin yfizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana
gelen deger artislan karsihdinda "diizenleme ortaklik payi" olarak diistlebilir. Ancak, bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalann dizenlemeden dnceki ylizélgimlerinin yiizde kirkini gegemez.

{Dedisik Ugincit fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortaklk paylan, diizenlemeye
tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan Milli Editim Bakanhgina bagh ilk ve ortadiretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz.

Diizenleme ortaklik paylannin toplami, yukaridaki fikrada szl gecen umumi hizmetler
igin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlan toplamindan az oldudu takdirde, eksik
kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastinimasinin gerekmesi halinde
diizenleme ortaklik payl, kamulastirmadan arta kalan saha tzerinden ayriir.

Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortakhik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plam: ile yeniden bir
diizenleme yapilmasina mani tegkil etmez.

Bu diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortaklik payi alinanlanndan,
bu dizenleme sebebivyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz.

Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, sliyulanma sadece zemine ait olup, siiyuun
giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Dizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gbore muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapl, ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hikiimlerine gére muhafazasi mimkin gériilemeyen yapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkac parsel lzerinde kalan yapilann
bedelleri, ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine &denmedikce ve aralarinda bagka bir
anlasma temin edilmedikce veya siiyuu giderilmedikge bu yapilanin eski sahipleri
tarafindan kullaniimasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrian yerlere rastlayan yapilar, belediye veya
valilikge kamulastinimadikga yiktirnlamaz.

Dlzenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatiarnn olmadid:
veya plan ve mevzuat hilkiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kigik dlcideki
zaruri tamirler disinda ilave, dedisiklik ve esash tamir izni verilemez. Dizenlemeye tabi
tutulmasi gerektiji halde, bu madde hitkiimlerinin tatbiki mimkiin olmayan hallerde
imar plam ve ydnetmelik hikiamlerine gére mustakil ingaata elverigli olan kadastral
parsellere plana gire ingaat ruhsati verilebilir.

Tasinmaz tapudaki niteligine gbre bahge vasfindadir. Tagsinmaz 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani kapsaminda kalmakta olup fiili durumda arsa vasfina sahiptir.
Taginmazin {zerindeki ruhsatsiz yapilarin ise yasal olarak bir dayanadi yoktur, Imar
uygulamasinin tamamlanmasi ve tasinmazin portféye dahil edilmesi durumunda bdige
potansiyelleri dogrultusunda (zerindeki ruhsatsiz yapilarin yikilmasi gerekmektedir. Bu
nedenle portfédyde de arsa olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirim ortaklign portfoyilinde “arsa”
olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIiYEDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ife ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyannca denetim yapan yapr denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ifgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alimp atnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve
dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakiids portféyiine
alinmasina sermaye piyvasasi mevzuati hilkiimleri gergevesinde bir engel olup olmadigr hakkindaki

goris,

Eger belirli bir projeye istinaden dedjerleme yapifiyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planfarin ve séz
konusu dederin tamamen mevcut profeye iliskin olduduna ve Ffarkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iliskin agiklama.

Beykoz Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Midurligu’nin 25.11.2016 tarih ve
60539918-310.05-E.55108 yazisina gbre 1829 ada 51 parsel sayill tasinmaz 30.12.2014
tarihinde onaylanarak yirirlige giren 1/1000 6lcekli Beykoz 1. Bélge Koruma Amacgh
Revizyon Uygulama Imar Plani’na yapilan itirazlar sonucu 07.07.2015 tarihinde onaylanan
1/1000 olgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plari Dedisikligi'nde 2-B Proje
alaninda kalmakta olup, burada 6292 sayll Orman Kdéylllerinin Kalkinmalarinmn
Destekienmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlani Disina Gikanlan Yerlerin Dederlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarnm Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanunun 8. Maddesine gdre uygulama
vapilacaktir,

K1 lejanth konut alanlarinda, 1.500-3.000 m? arasi parsellerde Emsal: 1,00, Yencok: 4
kat, 3.001 m?2 {izeri parsellerde Emsal; 1,20 ve Yencox: 5 kattir.

Bélgede hendz imar uygulamasi yapiimamistir.

imar uygulamasinin heniiz yapilmamis olmasi nedeniyle proje alaninda uygulama
(insaat) yapilamamaktadir.

imar uygulamasinin yapilmasi durumunda net parselizasyon olusacak ve parseller plan
fonksiyonu ile iligkili hale gelecektir.

Not t 6292 sayili “Orman KoyliHerinin Kalkinmalarimin Desteklenmesi ve
Hazine Adina Orman Sinirlan Disina Cikanlan Yerlerin
Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanun'un” 8. Maddesi
Proje alanlaninin  belirlenmesi ve bu alanda kalan tasinmaziarin
dederlendirilmesi MADDE 8 - (1) 2/B alanlarindan bu Kanunun yuririige girdidi
tarihten 6nce kadastro tutanaklan kesinlesen veya glincelleme listeleri tescil
edilen alanlarda bu Kanunun yUrirlGge girdidi tarihten itibaren otuz giin iginde,
bu Kanunun yuriirlide girdigi tarihten sonra kadastro tutanaklan kesinlesecek
veya glncelleme listeleri tescil edilecek alanlarda ise kesinlesme ve tescil
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tarihinden itibaren (¢ ay icinde, proje alam belirlemek isteyen 2 nci maddenin
birinci fikrasimin (f) bendinde belirtilen idareler tarafindan bu alanin sinirlan
tespit edilerek, alana ait uydu fotograflan, varsa her tiir ve 8lgekteki plan,
parselasyon plani, miulkiyet bilgileri, kadastral paftalan ve halihazir haritalariyla
birlikte proje alant sintn onaylanmak (izere belediyeler tarafindan valilikier
aracilifiyla, TOKI tarafindan dogdrudan Gevre ve Sehircilik Bakanhigina
gonderilir, Bu alanlar, adi gegcen Bakanlik tarafindan talebin intikal tarihinden
itibaren otuz glin icerisinde aynen veya degistirilerek onaylanir ya da reddedilir
ve teklif sahibi idareye bildirilir.

(2) Teklif sahibi idare tarafindan onay tarihinden itibaren en geg otuz giin icinde
onaylanan proje alani Maliye Bakanhgina gonderilerek, proje alan iginde kalan
2/B alanlarindalki tasinmazlarin devrinin  talep edilmesi U(zerine, bu
tasinmazlardan Maliye Bakanhdinca uygun gérilenler, hak sahipleri ve mevcut
haklan da belirtiimek suretiyle emlak vergi dederi Uzerinden talep sahibi
idareye devredilir., Devir bedeli pesin veya bu Kanunda belirtilen silirelerde
taksitle dédenebilir. (3) Ayni proje alami igin birden fazla teklif olmasi hélinde,
dncelik siralamasi TOKI, biliylksehir belediyeleri ve belediyeler olmak (izere
degerlendirme yapilir. (4) Cevre ve Sehircilik Bakanlifi tarafindan proje alani
belirlenmesi hélinde, UOglnelG fikra hikmi dikkate alinmaksizin  &ncelik
Bakanliindir. Bakanlk tarafindan belirlenen ve onaylanan proje alani igerisinde
kalan 2/B alanlarindaki tasinmazlar ise, hak sahipleri ve mevcut haklan da
belirtiimek suretiyle ve bu Kanun amaglarinda kullanilmak (izere adi gecgen
Bakanhga tahsis edilir ve bu alanlar adi gegen Bakanlik tarafindan
dederlendirilir. Bu fikra kapsaminda kalan tasinmazlarin bu Kanunda belirtilen
satis ve 6deme kosullan da dikkate alinarak degerlendiriimesine ve bu fikranin
uygulanmasina iliskin usul ve esaslar, Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi ile Maliye
Bakanhginca miustereken belidenir. (5) Proje alani olarak belirlenen
bélgelerdeki her Glgekteki imar planlan ve degisiklikleri ile bu planlara dayal
olarak vyapilacak imar uygulamalan, parselasyon planian, ifraz ve tevhit
islemleri proje alam sahibi idare tarafindan yapilir ve Cevre ve Sehircilik
Bakanlidinca onaylanir. {(6) Proje alanlarinda ihdas edilecek tasinmazlar, tapuda
devir alan idare adina tescil edilir. Devredilen taginmazlarin tapu ktliklerinde
bulunan 2/B, kullanici ve muhdesata iliskin belirtmeler devir atan idarenin talebi
(zerine terkin edilir. Devredilen tasinmazlardan imar planiar vyapilmasi
sonucunda editim, saglik ve benzeri resmi tesis alanlan igin ayrilan yerler ile
6zel kanunlarn geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve mustakil parsel seklinde Hazine adina tapuya resen
tescil edilir ve bu hususta tapu k(tdgtine belirtme yapilir. Imar uygulamasini
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miiteakip imar planlarinda yukanda sayilan kullanimlara ayrilmayan parsellere
belirtmeler tasinmaz. (7) Devralan idareler devraldiklari tasinmazlari; hak
sahiplerinin talebi Ozerine fiili durumuna uygun olarak ifraz edilmek suretiyle
mustakil parsel veya payll olarak, (izerinde gok kath bina bulunan taginmazlarda
ise kat mulkiyeti tesisi suretiyle, bunun miimkdn clmamas: halinde payll olarak
hak sahipleri ile bunlann kanuni veya bu Kanunun vyayirm tarihinden &nce
yapilmis olan akdi halefterine tabi olduklan mevzuatina gére bu Kanunda
belirtilen satis ve 6deme kosullarimi da dikkate alarak rayic bedel (zerinden
dodrudan satabilecegi gibi; hak sahipleri taginmazi dogrudan satin almis olsaydi
Hazineye tdeyecedi bedeli devralan idarelere ddemeyi kabul etmesi héalinde,
tasinmaz kendisine ait kabul edilerek haklan karsilanmak kaydiyla devir alan
idareler kendi projelerinde ve mevzuatlarina gore dederlendirebilir. Uzerinde
yapi ve eklentileri bulunan proje alaninda kalan taginmazlarin tzerindeki yapilar
icin; o yila ait Cevre ve Sehircilik Bakanhgi yap! birim fiyatlarindan eksik imalat
bedeli ve yipranma pay disildlkten sonra kalan bedel édenir ya da bu bedel,
devralan idareler tarafindan gergeklestiriien projeler kapsaminda hak
sahiplerine verilecek tasinmazlarin bedelinden mahsup edilir. Bu durumda hak
sahipleri, bu haklarin disinda tasinmazlarin dogrudan satis hakkindan
yararlanamazlar.

Bu durumun tasinmazin pazar degeri (izerinde olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

3.3.1 Beykoz Belediyesi imar Miidiirligl Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Taginmaz bahge niteliginde oldujudan ve lizerindeki yapilar ruhsatsiz oldugundan argiv
dosyasinda herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

3.3.2 Yap:1 Denetime Iliskin Bilgiler

Taginmaz bahge nitelijinde oldugundan ve (zerindeki yapilar ruhsatsiz oldugundan

yap! denetime tabi dedildir.
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1/1000 Olgekli Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi

1829 ada 51 parsel
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Plan notlan rapor ekinde sunulmustur.
Imar uygulamasi neticesinde parsellerin  konumunun, yiizélgiminin, seklinin
dedismesi ve hisseli hale gelmesi muhtemeldir.

Rapor konusu tagsinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON_ UC VILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Miidiirliijii Incelemesi

Beykoz Tapu MiOdilrlidl’'nde vyapillan incelemelerde asafidaki tespitlerde

bulunulmustur.

*» 1829 ada 51 parsel: Kadastro tespiti davali veya komisyonda itirazli yerlerin
tescili igleminden 17.12,2011 tarih ile Maliye Hazinesi adina tescil edilmis olup
akabinde 6292 sayili kanun geregi satis isleminden 16.01.2014 tarih ve 433
yevmiye no ile Beykoz Belediyesi adina tescil edilmistir. Daha sonra 6292 sayili
kanun geregi satis isleminden 25.07.2014 tarih ve 7837 yevmiye no ile satig
Bekir CANTERMIR adina, 04.09.2014 tarih ve 8927 yevmiye no ile satis
isleminden Ayten KIR adina, 14.10.2014 tarih ve 11408 yevmiye no ile satis
isleminden Emine SOYTEMIZ adina, 31.01.2015 tarih ve 799 yevmiye no ile satig
isleminden Yusuf ELGORMUS adina tescil edilmistir. Tescil ediimesi ile “is bu
tasinmaz bahge olarak 10 yildan beri Zilkifil odlu Yusuf ELGORMUS ve
Muzafferoglu Kudret KULAK'In mistereken kullanimindadir.” beyani terkin
edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Tasinmaz 30.12.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Beykoz I. Bolge Koruma
Amagcl Revizyon Uygulama Imar Plan’na yapilan itiraziar sonucu 07.07.2015 tarihinde
onaylanan 1/1000 olgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi
kapsaminda kalmaktadir.

Tasinmaz daha dnceki ddnemde plansiz alanda kalmaktadr.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Rapor konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Beykoz ilgesi, Glmiigsuyu Mahallesi, Kirazli Yayla
Caddesl Gizerinde konumlu 6.001,23 m2 y(izolgimIl 1829 ada 51 nolu parseldir.

Bdlgeye ulagim; TEM Otoyolu'na baglantili Yeni Riva Yolu (zerinden Beykoz Merkez
istikametinde gidilmek suretiyle sadlanmaktadir. Bblgede genel olarak ruhsatsiz  gecekondu
tarzi yapilasmalar ve bos agaglik araziler bulunmaktadir. Bélgede mevcut imar planiarina
istinaden imar uygulamasinin vyapilmasi durumunda bdlgede vasal statliye sahip
yvapilasmalarin yogunlasmasi beklenmektedir.

Bolgedeki yapilasmaya paralel olarak altyapi galismalarinin yeniden yapiimasi olasidir.

Bolgede bati — dogu i1stikametinde yiikselen egim hakimdir.

Bilge, Beykoz Belediyesi sinirlarinda yer almaktadir.

Bviitkay

Kayatag NN ’

Drhe il AL

Sicagmar 11

MRy M

Istantud

Bilgede planli ve elit yapllasma &rnekleri olarak; Beykoz Konaklari, Acarkent ve

Cubuklu Vadi Evleri bulunmaktadir.
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Merkezi konumu, ulagim rahath), bo§az manzaral bir bélgede konumlu olmasi ve imar

planlarinin bulunmasi taginmazin degerini olumlu yénde etkilermektedir.

4.2 PARSELIN OZELLIKLERI

o Taginmazin ylUzdlglmi 6.001,23 m2 alanh olup Emine SOYTEMIZ'in 33350/200041
hissesine dlisen arsa alani 1.000,50 m?'dir.

o Tasinmaz egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilar ve agacglar bulunmaktadir.

o Bdlgede mevcut imar planina istinaden imar uygulamasi henliz yapilmamustir.

o Bblgede altyap kismen tamamlanmigs durumdadir.

o Bolgede imar yollar acilmadigindan dolay: yer tespiti noktasal olarak yapilamamistir.
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4.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullarimin tamimi; “bir mitkin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercgeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, bly(iklGgG, topografik ozellikleri ve
bélgedeki imar planlan ile bdlgede talep géren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en
verimli kullanim segeneginin “imar uygulamasinin tamamlanmasi durumunda lizerinde
biinyesinde sosyal donatilari bulunan elit bir konut projesi” gelistiriimesi en verimli ve
en iyi kullanim secenedidir.

Imar uygulamasi neticesinde hisseli gayrimenkul seklinde yeni ve bilyiik parselizasyon
olacadi ve lUzerinde site tarzinda bir proje gelistiriimesi 6ngérillmektedir.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal sorunlar
Olkeyi bilyiik bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler (&dzellikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma sirecine girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diigtis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dislik seviyesi olan % 4,99 gorulmustir. Bu tanhten itibaren diinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptidi parasal genislemenin sonlanaca&
beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir. 2015 yil sonu
ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar c¢ikmigtir, 15
Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan énlemler ve lyilesen risk algisi ile Haziran
2016 da faizle %8,75'%e gerilemisgtir. 2016 yilimin son ceyredinde ise faiz oranlar % ©

mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa ic Borclanma Faiz Orant

(viizde)
72

64 ikineZ Piyasa ks Borg Paiz Ovantan
56 -

ol |
o |

: khku }”‘b\*vfﬂ

0 = :
289§§§§888§88888'&8888888222%5:322‘22222!%:22‘25%2
LESAEELER VAR LIRSS R P2 A AT RE R I R R PR LR
Kaynak: Hazine Mustesarl
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca (st Gste blyume kaydedememistir.
2002-2008 yillan arasinda ise (st Uste pozitif bliyime saglanmigtir. 2008 yilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif blyime olmus ancak daha
sonraki yillar tekrardan pozitif biylimeler saglanmistir. TUIK tarafindan agiklanan 2016 vili
birinci geyrek blylme verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir)
Uzerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canhiidini yansitmistir.

Tirkiye Yllik Blyiime Orantas {GSYH, % Degisim)

157

a2+
BTy
b55838638&533356338358533368538
§38888238es8s8Lggessxnrnnuyian
Kaynak: TR
Turkiye'de Ortalama Enflasyon (%)
80 4
716
707 627
60 5
50
40-
30 -
20 1
10,5
10 l__l 6.6
1963-94 19952001 2002-201% 2016 May!s
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdrinin gok biylk bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktachr. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina goére insaat sektdri bayiume hizi %
14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii verileri
incelendiginde 2014 yilh GSYH'In % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur.
Her ne kadar GSYHIn oraninda kigiik de olsa bir diglis olsa da 2015 yil satilan konut sayisi
rekor kirarak 1.289.320 adet oimustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis rakkami ise
935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen taginmaziarin 2016 yilinin ilk U¢ ayinda bir
6nceki yila gére, bina sayisi % 28 ylzélcuma % 31,6 degeri % 38,5 daire say:s ise %
34,7 oraninda artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatian KinbmeCcsk-Mart 2016

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari 6nemli élglide ingaat sektérindeki talep
biiyiimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yilr ilk
yarisl konut kredileri talebi yitksek gériintrken ikinci yan itibariyle sert bir dligls yasamistir.
2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda
125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
dizeyine yikselmistir. Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden derledidi
bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibariyla bankachk sektériiniin kullandirdi§i toplam konut
kredisi tutari 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutann 123 milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-
120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1)
1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Konut Satis Sayilan-Satig Gegidine Gore

LID12-2089500

Yillara Gore Satig Tirleri

O mm

013 2012 2013 S01s 2015

Eipotekli WDifer BWTostam Setgis:

Raymak: (X

Konut satiglarn 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gore % 10,6 artis géstermistir. Konut
satislaninda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yilksek paya (%18,6)
sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tirkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim ayina kadar
935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi énceki yilin ilk dokuz ay! ile heme hemen aynidir.

Uc bulyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yilizde 1,42, yiizde
0,42 ve ylizde 1,61 oranlaninda artis gériilmistir. Endeks dederleri bir dnceki yihn ayni
ayina gére ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmir'de %17,30 oranlarinda artis
géstermistir. (Kaynak: TCMB)

Ug Biiyik It Konut Fiyat Endeksi {2010=100)

Endeks
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Konut salts sayilari, 2015-2016
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Tirkiye genelinde konut satiglari 2016 Eylll ayinda bir énceki yihn ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 17 040 konut satisi ile en
ylksek paya {%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin diisiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak oldu.
Turkiye genelinde ipotekli konut satislan bir dnceki yilin ayni ayina gére %46,7 oraninda
artis gbstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin pay %38,6
ofarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4 pay ile ilk sirayi
aldi. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satig payinin en yliksek oldugu il % 53,8 ile
Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artirnm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi (zerinde baski yaratmasi,

o Tlrkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmas,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Uzerindeki baskiy: artiyor olmasi.

-22-
NOVA TD RAPOR NO: 20£{11131 —<




AANNOV A

Firsatlar:

o Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas: standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor oimasi,

o Ozellikle kentsel dénligimiin hlzlanma$|yla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

o Konut aiminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmast ve son dénemde yvapillan blylik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Koprl ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duradanhigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihmin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dén{isom
projelerinin yapimi ve satislarinda izl bir donem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyle
2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatirim projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oranjarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma gergekiesmistir. 2016
yihnin ilk 3 geyregi icin 6ngoérimuiz goreceli olarak 2012, 2013, 2014 ve 2015 yilinin ilk
varnsina gore gerceklesen vyilksek faiz oranlan nedeniyle satislarin duradan olarak
seyredecegi, yatinmlarin ise adirlik olarak kentsel dénisim projeleri yéniinde olacad
ybnlndeydi. 2016 son g¢eyredinde ise hiklUmetin almis oldugu ekonomik tedbirler ve diisen
konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa artacad yéniindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve tlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiitiirel agidan en onemli sehridir. Sehir, iktisadi blytklik acgisindan
diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz énline alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer almaktadir.

2015 wyih itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdad'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagdl Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dofuda Kocaeline badh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagdlh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Koprileri kentin iki yakasint birbirine badlar. istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i
cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl aywran istanbul
Bogazi'na ev sahiplidi yapmasi nedeniyle, Istanbuf'un jeopolitik 6nemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok sikintryi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintl ve gurlltG kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 llgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelieviler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikd(zii, Beyodiu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngéren, Kadikbéy, Kagithane, Kartal, Kiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu
ilceleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma
gérilir. En yliksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatad mahallesi dikkat ceker.

Son villarda insa edilen gok yillksek yapilar, nGfusun hizll blylmesi gdz Hniine
almarak yapiimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayt konutlasma, genellikie sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en blylk sirket ve
bankalannin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluglarnnin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayrmi zamanda en
blyik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %238'lik endlistriyel alana sahiptir. istanbui ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve titiin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol urtnleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kadit ve
kadit tranleri ve alkollli igkiler, kentin 6nemli sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul’'un gelirinde en bilyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektérin
gelismesinde Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biy(k katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blylk limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri dlke
toplaminin %27'sini olusturur. Digallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye capinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarnn timiiniin, ulusal gapta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise titmiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektéril %15'' asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin baytik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000l
yillarin basinda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyik sektdrdiir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sirurl
miktarda ormancilik faaliyeti yuritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazialigi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gobzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir,
Sehirici, gehirleraras: ve uluslararasi tagimacihdin yapididi biiylik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havaliman: vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkandir, Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirk&y
ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimaniise Anadolu Yakas'nda Pendik ilgesinde vyer
ahr. Atarlrk Havaliman ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en blylk paya sahiptir, Kent

merkezine metro hatti ve otoyollarla badhdir.
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Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Tilrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul’dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir, istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yilksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmeitedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenh ulasim yalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardr.
Istanbul Limanr'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi vansli gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da gehirigl ulagim ise biiyiik bir sektérdir. Otobdslerle ulasim sadlayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, flinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Uiagim A.S.; banliyd hizmeti sagdlayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlan ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

Beykoz Ilcesi

Beykoz, Istanbul'un bir ilgesidir. Catalca-Kocaeli b&limiinin Kocaeli Yarimadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bodazi, dogudan Sile iigesi,
kuzeyden Karadeniz ve glineyden de GCekmekdy, Uskidar ve Umraniye ilgeleri ile
gevrelenmigtir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi adirlikh galismalarin
etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu genelde isci kesimin tercih etti§i yerlesim yeri olan
Beykoz, son yillarda Ust gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir. "Bodazin incisi" olarak
tamimlanmaktadir.

Bevkoz, Kanlica Deniz seviyesinden baglayarak 270 metreye kadar yiikselen
Beykoz'un engebeli arazisini Riva, Kiigliksu ve Goksu dereleri pargalamistir. Ilce ve yakin
cevresinde Akdeniz iklimi ile Tirkiye'de Karadeniz iklimi nin kangimi olan “Gegis Tipi iklim”
etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yagdisl degildir.

Ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Blyliksehir yasasi ile kéiyden mahalleye
déndstirilen yerlesimlerin ndfuslan dUsaktir. Elmali Mahallesi orman icine sonradan
yerlesilerek olusmus kdy nitelidinde olup, Karadeniz kéyleri ézelligini tasir.
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Beykoz'da gézle gérillir bir plansiz yapilagma ve konut sikintisi yaganmakta olup,
niifusun 1/4'e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin
zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yiiziinden son derece diizensizdir.
Blylk olglide eksik olan altyapr tamamlanmaya gahgiimaktadir., Ilge niifusunun biiylk
béliminG Beykoz'a bdlge digindan i gbgle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri ig
gé¢ sonucunda birgok yerde dodgal bitki 6rtisinlin yok edilmesi ile yerlesim alanian
meydana gelmigtir. Yer gekillerinin de engebeli olmasi; plansiz yapilasmanin sebeplerinden
biridir. Arazi miulkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis miilkiyetindeki arazilerin
sinirh elmast ve bilyilk parseller icermesi y{ziinden isgallierle konut alani haline
donugtirtalmistlr. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari,
Kanlica'nin bir kismi mistakil ve eski tip konut tarzini koruyabilen mahalleler arasindadir.

Beykoz merkezindeki Abraham Pasa Korusu ¢esitli turistik tesislerle yeniden
dizenlenmistir. Kanlica‘da bulunan Mihrabad Korusu Bodaz manzaral gériiniimiiyle en gézde
mesire alanlar arasinda yer almaktadir.

Beykoz tarihi yalilan ile de Unliddr. Anadolu Hisari'ndan Beykoz Yalikdy'e kadar
birgok &zel milk konumunda olan tarihi yalilar, Bogaz gériinimiine glizellik katmaktadir. Bu
yalilarin en énemlisi Anadolu Hisari'ndaki Hekim Pasa Yalisi'dir.

%601 orman alani olan Beykoz, Istanbul halkinin hafta sonu dinlenme ihtiyacinin
biylk bir bolimind karsilamaktadir. Anadolu Kavadi, Anadolu Feneri, Poyraz
Koy, Riva (Cayagazi}, Cumhuriyet  Kdyl, Ali  Bahadir, Dedirmen  Dere, Bozhane, Golli
Kéyl, Akbaba,Polonezkdy en ¢ok ilgi ¢geken mesire alanlandir. Turizm alt yapisi ve tesisleri
yetersizdir. Polonezkdy'de bulunan otel ve pansiyonlar disinda turizm amacgl tesis cok azdir.

Bogaz eskiden beri balikgihgi ile meghur olmasina ragmen Beykoz bu acidan da
istenilen dlgiide tanitilamamigtir. Anadolu Kavadi'ndaki balik lokantalar deniz ve kara yoluyla
gelen vyerli ve vyabanc turistlerin ragbet ettikleri yerlerdendir. Akbaba Ké&yil'nde
builunan Akbaba Sultan Tlrbesi ve Mescidi, Anadotfu Kavag Yugsa
Tepesi'ndeki Yugé Turbesi, Kanlica’daki Iskender Pasa  Tirbesi ve  Camii, Dereseki
Kéyl’'ndeki Kirklar Baba Turbesi, Orta GCesme’deki Uzun Evliya Titrbesi ¢ok sayida ziyaretci
ceken yerledir. Ilge simirlari icinde bulunan ve Tirkiye'de Kiltiir ve Tabiati Koruma Vakfi’'nin
belirledi§i anitsal ve korunmaya defer adacglar vardir ki bunlardan bazilari; Kaymak
Donduran da 200 yasindaki Kestane Adaci, Beykoz Gayiri'ndaki 200 yasindaki Cinar Adaclan
drnek verilebilir,

2015 il itibariyle niifusu 249.727 kigidir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o TEM Qtoyoluna yakin konumu,

o Bodgaz manzaral olmasi,

o Egim nedeniyle yiiksek kapasiteli manzara kabiliyeti ve planlama avantajlar,
o Mevecut imar durumu,

o Boélgede nitelikli konut projelerinin tercih edilmesi.

Olumsuz etken:
o Imar uygulamasinin heniz yapilmamis olmasi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmas! vyapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Kargilastirma Unsurlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar miilkiyet, Ust hakk devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda o6zel finansman  diizenlemelerinin

Clnansmestsarkian bulunmadigi emsaller dikkate alinmgtir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
dzel satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin Gzeri / asadis! gibi durumlar vd.) clmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate ainmamistir.

Bu raporda tasinmaz / taginmazlarla ayri pazar

FasanKopullany kosulflarnina sahip emsaller tercih edilmigtir.
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Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym veya cok
vakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detayh konum bilgileri
sunuimustur. Farklh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarnin fiziksel &zellikieri
(arsalar igin biylklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler 6zellikler; bagimsiz bolimler icin Unite tipi, kullamm
alam bayGklligl, yap yasi, ingaat kalitesi vb. unsuriar)
dikkate ahinmistir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

e kullamima sahip olan miilkler kullanmimistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kigisel
miilkler, sirket haklarr veya tasinmaz miulkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamustir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bélgede Satista Olan Arsalar

1. Tasinmaza yakin konumlu, kismi manzarali, ayn imar plani kapsaminda kalan, Uzerinde
bina bulunan 760 m? yiizélcimld parsel 3.550.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 satis degeri
~ 4.670,-TL)

Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (537) 236 66 09

2. Taginmaza yakin konumlu, kismi manzarali, ayni imar plani kapsaminda kalan, iizerinde
tek kath bina bulunan 425 m? yuzélgtimli parsel 2.000.000,-TL bedelle satiliktir. {m=
satis degeri ~ 4.705,-TL)
ligilisi / Sahibinden: 0 (554) 355 87 71

3. Tasinmaza yakin konumlu, manzarahk, ayni imar plani kapsaminda kalan, 538 m?
yuzélgmiit parsel 2.500.000,-TL bedelle satiiktir. {m?2 satis deferi ~ 4.645,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 703 85 20

4. Taginmaza yakin konumlu, kismi manzarali, ayni imar plani kapsaminda kalan, 807 m?
yzdlglimll parsel 3.500.000,-TL bedelle satilikttr. (m? satis dederi ~ 4,335,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0 (530) 703 85 20

Yukaridaki emsal tasinmazlar ayni planlama bélgesinde kalmakta olup, kadastral
parsellerdir,
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Bolgedeki nitelikli konut projeleri

Cubuklu Vadi Evleri

1. 450 m2 alanh, 5+2 tipindeki igerisi tamamlanmis olan C tipi villa 11.510.000,-TL bedelle
satiliktir. {(m2 birim satis degeri 25.580,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 {532) 364 86 69

2. 420 m?2 alanli, 5+2 tipindeki igerisi tamamlanmts olan B tipi villa 10.440.000,-TL bedelle
satiliktir, {m2 birim satis degeri 24.860,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 364 86 69

3. 420 m? alanli, 5+2 tipindeki igerisi tamamlanmig olan B tipi villa 9.980.000,-TL bedelle
satibktir. (m2 birim satig dederi 23.760,-TL)
Higilisi / Emlak Ofisi: 0 (537) 970 92 16

4. 400 m2 alanl, 5+2 tipindeki igerisi tamamlanmig olan C tipi villa 9.210.000,-TL bedelle
satiliktir. {m2 birim satis degeri 23.025,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 465 03 99

5. 310 m2 alanli, 542 tipindeki icerisi tamamlanmis olan D tipi villa 7.675.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis dederi 24.760,-TL)
Ligilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 364 86 69

Beykoz Konaklari

6. C tipi, 544 m? alanl, dekorasyoniu ve 6+2 villa 9.050.000,-TL bedelle satiliktir. {m?2
birim satis degeri 16.635,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 332 60 40

7. C tipi, 544 m2 alanl, dekorasyonlu ve 642 villa 8.900.000,-TL bedelle satiliktir. {m?2
birim satis degeri 16.360,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 465 03 99

8. C tipi, 544 m2 alanli, dekorasyonlu ve 6+2 villa 8.750.000,-TL bedelle satifiktir. (m2

birim satis dederi 16.085,-TL)
Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 334 64 72
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9. B tipi, 400 m2 alanli, dekorasyonlu ve 6+1 villa 7.675.000,-TL bedelle satiliktir. {m?
birim satis degeri 19.190,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 422 80 52

10. A tipi, 350 m2 alanli, dekorasyonlu ve 5+1 villa 7.060.000,- TL bedeile satihiktir. {m2
birim satis degeri 20.170,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 471 99 95

11. A tipi, 350 m2 alanl, dekorasyonlu ve 5+1 villa 6.140.000,- TL bedelle satiliktir. (m2
birim satis degeri 17.540,-TL)
Tigitisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 471 99 95

Acarkent

12. 800 m2 alanh, dekorasyonlu ve miistakil havuziu 8+2 villa 12.280.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis degeri 15.350,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 476 06 72

13. 800 m?2 alanl, dekorasyonfu ve mustakil havuzlu 6+2 villa 12.280.000,-TL bedelle
satiliktir. {(m2 birim satis dederi 15.350,-TL)
Ligilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 334 64 72

14. 750 m2 alanlt, dekorasyonlu ve miustakil havuzilu 7+2 villa 12.125.000,-TL bedelle
satiltktir. (m2 birim satis degeri 16.165,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 552 84 84

15. 800 m2 alanli, dekorasyonlu ve mustakil havuzlu 7+2 villa 12.125.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis dederi 15.155,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 793 14 20

16. 650 m?2 alanh, dekorasyonlu ve mistakil havuzlu 6+2 villa 10.745.000,-TL bedelle
satihktir. {(m2 birim satig dederi 16.530,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 666 56 56
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi
tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagima miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlar zerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'ndapazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir.Bu ydntemde miulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacagini
ongorlr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliderin su anki dederini géz 6ninde
bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Uzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
ctkariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda taginmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma yéntemi
kullamimigtir,

Tasinmaz uygulama imar plani kapsaminda kalmakta olup henliz imar uygulamasi
yapiimamigtir. Bu nedenle parsel (izerinde proje gelistirilememektedir. Ancak plan verileri ve
alinan bilgiler kapsaminda bilgilendirme amaglh olarak gelir kapitalizasyonu yéntemi ile de
degerleme vyapilmistir. Mevcut imar planinda tasinmaz K1 lejanth konut alaninda
kalmaktadir. Imar Kanunu’na istinaden bir tasinmazdan maksimum % 40 oraninda bedelsiz
diizenleme ortaklik pay! kesilebilmektedir. Bu durum dikkate alinarak bilgifendirme amaci
olarak gelir indirgeme ydntemi ile de dederleme yapilmistir.

Tasinmazin Uzerinde ruhsath bir yapt bulunmamasi nedeniyle deferlemede maliyet

yaklagimi yéntemi uygulanamamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarnilmig ve satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz icin m2 birim dedgerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emiak pazarlama
firmalar ile géristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimisgtir.

Tasinmazin [/ tasinmaziann pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklarn olumlu, olumsuz ve benzer Ozelliklere gére karsilastinimasi ve
uyumiastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
blylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel ozellik gibi kriterler dodrultusunda
dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétil, kéti, kéti-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve cok iyi olarak belirlenmigtir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puaniama araliklari sunulmus
otup ayrica blyiklUik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Arahéi
Cok Kot Cok Blylk % 20 (izeri
Kot Bayik % 11 - % 20
Orta K&t Orta BlUyik % 1-%10
Benzer Benze %0
Orta Iyi Orta Kiiciik -% 10 - (-% 1)
Tyi Kiigik - % 20 — (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiglik - 9% 20 {zeri
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Arsa Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama m? Birim 4.670 4.705 4.645 4.335
Satis Dederi (TL)
Lokasyon icin Benzer Benzer Orta lyi Benzer
ayarlama % 0 % 0 + %5 % 0
Q:;I:ﬁ:: eln-il;:;?:at Benzer Benzer Benzer Benzer
[+] 0, [+)
ayartama Y% O % 0 Yo O % 0
Kullamm alam / Benzer Benzer Benzer Benzer
Biliyiikdiik % 0 % 0 % 0 % 0
. Benzer Benzer Benzer Benzer
R el % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarlik pay: - % 10 - % 10 - % 10 - % 10
?1‘!:)”"“““5 deger 4.205 4.235 4.390 3,900
Ortalama Emsal
Dederi (TL) ey

Bdlgede yapilan arastirmalarda rapor konusu taginmaz ile ayni plan kapsaminda kalan
ve benzer dzelliklerdeki satihk taginmazlar incelenmigtir. Bdlgede imar planlarina istinaden
henliz imar uygulamasinin heniiz yapllmamasina ragmen beklentiye yénelik olarak talep
edilen fiyatlar ¢ok arttinlmigtir.

Ulasilan sonuc:

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu tasinmazin konumu,
blylkiigu, fiziksel ozellikleri ve imar durumu da dikkate alinarak tarihi itibariyle takdir
olunan m? birim pazar degderleri asadidaki tabloda sunulmustur.

NOVA TD RAPOR NO: 2016‘1131

whienwd niovaid  ciom

EMINE _ ; EMINE
SOYTEMIZ'iN mz SOYTEMiz'iN
pARSEL | YUZOLCOMO! 33350/200041 | BiRIM = YenmiATILMIS | 33350,200041
v (m?) |HiSSESINE DUSEN| DESERL e HISSESININ
ARSA ALANI (m2) | (TL) PAZAR DEGERI

(TL)
i
1829/51 | 6.001,23 1.000,50 4.200 25.205.000 4.200.000
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yéntemi ile taginmazin toplam dederine ulasmak igin, arsanin
maliyetinin, arsa Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan buginkl finansal dederi ile, satis
hastlatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiink( finansal dederieri arasindaki farka esit
olacag! varsayillmistir,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri

Proje hakkinda genel kabuller

Taginmazin ve Uzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan agadida belirtilmistir.

o Taginmazin imar planlari mevcut olup henliz imar uygulamasi yapiimamistir.

o Bdlgede edim orani gok ytiksek olup, bu durum planlama avantajlan ve yiiksek serefiyeli
manzaraya sahip projelerin Uretilmesi igin imkan saglamaktadir.

o Parsel proje gelistirme kapsaminda alansal butlnlik igerisinde bir biitiin halinde
dederlendirilmistir.

o Taginmazin ylzdlgimii 6.001,23 m2’dir.

o Taginmaz kadastral durumu itibariyle {imar uygulamasi &ncesinde) mevcut planda K1
lejanth konut alaninda kalmakta olup, proje gelistirme kapsaminda imar uygulamasi
esnasinda K1 lejanth konut alanindan parsel dadilmi yapilacad kabul edilmistir.

o $Sifahen edinilen bilgilere gére imar uygulamasi kapsaminda DOP orani % 38 olup, isbu
calisma kapsaminda giivenli tarafta kalinarak imar kanununun en st limiti olan % 40
kabul edilmistir.

o Bdlge potansiyelleri ve manzara kabiliyeti dikkate alindifinda parseller U(zerinde
blnyesinde sosyal donatilar bulunan ve (st gelir seviyesine hitap eden elit bir konut
projesi gelistirilecegi kabul edilmistir.

o Uygulama net parsel alani (zerinden yapilacaktir.

o Bélgenin yiliksek egdim avantajl dofrultusunda kademeli pianiamalarda teras
avantajlarinin olusacadi varsayilmistir. Tip imar yodnetmelidine gore olusacak emsal
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ingaat alan %20 artinlmis olup ilaveten teras avantajlar nedeniyle satilabilir alan emsal
ingaat alaninin %50 faziasi olarak kabul edilmistir.

o Ortalama daire blytkligld 100 m? kabul edilerek, her 100 m? satilabilir alan igin 25 m?
ortak alan niteliginde ingaat alan! 6ngdrilmistar.

o Imar planina gére K1 lejanth konut alanlarinda Emsal 1 ve 1,20 segenekleri parsel
biyUkliklerine gére dedismektedir. Isbu ¢alisma kapsaminda givenli tarafta kalinarak
Emsal: 1,00 Gzerinden hesaplamalar yapilmigtir. Imar uygulamasi neticesinde olusacak
parsel blylkligl tahmin edilememektedir.

o Yukarida belirtilen kabuller dogrultusunda proje bilgileri asagida belirtilmistir.

TOPLAM PROJE ALANI 6.001,23
DOP ORANI 40,00%
DOP KESINTISI SONRASI NET PARSEL ALANI 3.600,74
KONUT ALANI EMSALI 1,0
EMSAL INSAAT ALANI 3.600,74
TOPLAM SATILABiLiR ALAN HESABI 5.401,11
ORTALAMA BRUT DAIRE ALANI 100,00
SATIS DISI ORTAK ALAN HESABI 1.350,28
TOPLAM INSAAT ALANI 6.751,38
KONUTLARIN INSAAT BiRiM MALIYETE (TL) 3.200

Rapor konusu tasinmaz iizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S8z konusu projeden farkli bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deger gecgersiz olacaktir.
Bolgede imar uygulamasinin tamamlanmasi durumunda isbu degerleme raporunun
giincel veriler kapsaminda revize edilmesi dnerilmektedir.
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I~ PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERi

« Ingaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”

kullanimigtir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kdr havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda ingaat piyasas)
giincel rayigleri esas alinmistir.

Ortak alanlar dahil toplam brit insaat alani 6.751,38 m2‘dir.
ins edilecek olan projedeki yapilarin liks insaat seviyesinde olacagy 6ngo6rilmistir.

Brit m? ingaat maliyeti peyzaj ve c¢evre dizenlemeleri dahil olmak (zere
3.200,-TL olarak kabul edilmistir.
2016 yil igerisinde imar uyguiamasi slrecinin yapilacagi ve planlama asamasina

gegilecedi kabul edilmis olup ingaat ¢aligmalannin ise 2017 ve 2018 yillarinda devam
edecedi kabul edilmigtir. -
Ingaat birim maliyetleri belirienirken Cevre ve Sehircilik Bakanhginin her vl yayinladid

ingaat birim maliyet tablolart dikkate alinmis ve proje bazindan bélgedeki cesitli
miteahhit firmalardan da gérigler alinnigtir. 2013-2016 yillarinda yayinlanan insaat
birim maliyet tablolan incelendiginde ingaat birim maliyet dederlerinin yillara gére % 6-
8 arasinda arttigi (KAYNAK: 2013 ve 2014 yillanna ait Gevre ve Sehircilik Bakanlid
Ingaat Birim Maliyet Tablolar ) gézlenmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. ve Toplu
Konut idaresi Bagkanhdi (TOKI) ile yapilan gériismelerde ve ortak ¢alismalarda alt ve
orta gruba hitap eden projelerdeki maliyet dedgerlerinin yillara gére c¢ok artis
gbstermedigi yonlnde periyodik olarak bilgiler temin edilmektedir. Bu nedenle gelir
indirgeme yb6nteminde insaat maliyetinin 2017 ve daha sonraki yillarda yilllk % 7
oraninda artacad) 6ngdérilmustiir.
» Ingaatin Gergeklesme Oram :
Proje ingaatina 2017’de baglanip 2018'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
Ingaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2016 2017 2018
Insaat gercekiesme
i CE < % 0 % 50 % 50
oran!
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« Iskonto Orani:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik

riskler (iilke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler (zerinden elde edilen getirinin orami bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatinm risklerinin gdz énine alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsammdaki iskonto orani su sekilde
hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orami {iilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz iri Orani

Bu varliklar (zerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016 yili ortalama
TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklagik % 9 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi dlke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski wve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyfa hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dlslk likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine
ve o sire icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan
(6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadetli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile &lgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmas! sirasinda ortaya gikabilecek her tiirli (ydnetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
agagidaki gsekilde belirlenmigtir: % 9 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 12 Iskonto orani.
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktériere gére ayarlama
yvaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 12 olarak kabul

edilmistir.

¢ Maliyet Paylasimi :
Miteahhit firmanin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmigtir.
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Ulasgilan dedger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlars
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin  buglinki finansal degeri
20.035.640 TL (20.035.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERi

Varsayimlar ve kabuller :

+ Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

Konut projesinin buglinki finansal degerinin bulunmasinda bu alaniarin tamaminin
satilacagl varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

Satilabilir alan 5.401,11 m? olup bu alan icerisinde olusturulacak konut alanlarinin
timu icin satig bedelleri ayni kabul edilmistir. Bolgede imar uygulamasinin yapilmasi
durumunda minimum parsel biiy(ikligl kapsaminda olusacak yeni parseller {izerinde
biylk bir proje kapsaminda tasitnmazlarin yer alacag: kabul edilmistir.

Bdlge uzun yillardir plan sorunlari ve orman vasfint kaybetmis alanlar nedeniyle
diizensiz / carpik yapilasma &rneklerine sahip oclmustur. Ancak bogaz manzarasi, edim
durumu ve Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne yakin konumu &nemli bir serefiye
kriteridir. Proje alanina benzer lokasyonda yakin ddénemde gelistirilmis bir konut
projesi bulunmamaktadir. Proje alanminin dodu - bati istikametinde azalan edim
durumu panoramik bogaz manzarasinin olusmasina neden olmaktadir. Bélgede
planlama siirecinin tamamlanmasina mditeakip yatinmcilanin ilgisini ¢ekecedi
ongodrilmektedir. Bu bilgiler dogrultusunda proje biinyesindeki satilabilir alaniarin
13.750 TL/m2 bedelle satisina yonelik hasilat tespitleri yapilmistir, Bdlgedeki Acarkent
ve Beykoz Konaklar eski projeler olup manzara kabiliyeti rapor konusu proje alanina
gbre daha kisitlidir. Proje alaruna en yakin benzerlie sahip Cubuklu Vadi Evleri'nde
talep edilen dederler 19.000 - 22.000 TL aralidinda dedismektedir. Ancak rapor
konusu taginmazlar kiglk yUzélgtimli olup giivenli tarafta kalnarak m2 birim satis
dederi 13.750,-TL olarak kabul edilmistir. Ayrica rapor konusu tasinmazlarin heniiz
inga edilmeye baslanmamis olmasi nedeniyle m? birim dederi emsal tasinmazlardan

disik olarak kabul edilmistir. Taginmazlarin blytk bir proje alani kapsaminda kalmasi
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durumunda lizerinde geligtirilecek projenin m2 birim satis dederlerinin artis géstermesi
ongérilmektedir.

- Satislarin baglayacagi 2017 yili igin 13.750 TL/m2 satis bedeli kabul edilmistir.
Raporumuzun 5.1 béliminde de belirtildigi (izere son yillarda gayrimenkuldeki satis
artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 - 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa (zerinde geligtirilecek proje
binyesindekl gayrimenkullerin de m?2 basina satis degerinin 2017 ve daha sonraki
yillar icin % 10 kadar artacad éngorilmustdr,

» Satiglarin Gergeklesme Orani:
Satiglarin gergeklesme orant agadidaki tabloda sunulmustur.
2016 2017 2018

Satislarin
% O % 50 % 50
gerceklesme orani

+ iIskonto Orani:
Iskonto orani % 12 olarak hesaplanmistir.

« Hasilat Paylagimi :
Arsa sahibinin hasilatin tamamina sahip olacadi kabul edilmistir.

+ Nakit & denen Vergiler :
Etkin vergi orant 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje hésilatinin buglinki finansal dederi 71.773.428
TL (71.775.000,-TL) olarak bulunmustur,
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Ulasilan sonuc:

Dederleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buginku
dederlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) dikkate alinmistir. (Bkz.
Ekler - INA tabiosu)

Projenin hasiatimn buglinkl toplam dedgeri 71.775.000,-TL
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 20.035.000,-TL
GELISTIRILMiS ARSA DEGERI TOPLAMI 51.740.000,~TL
EMINE SOYTEMIZ'IN 33350/200041

HISSESININ GELISTIRISMIS ARSA 8.625.000,-TL
DEGERI1

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan arsa degerleri agagida tablo halinde listelenmigtir.

Emsal Karsilastirma ile Gelir indirgeme ile
ulasilan pazar degeri ulagilan pazar degeri
_ (TL) (TL)
TOPLAM PAZAR
DEGERI 8 25.205.000 51.740.000
EMINE SOYTEMIZ'IN
33350/200041
I-liSiSES_iNiN PAZAR 4.200.000 8.625.000
DEGERI

Gorilecedi Gzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin dederiemesinde genellikle

emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlar ve bu yaklagimlarla baglantil
metotlar uygutanir. Degerleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
badli metotlan kullanarak elde ettigi gstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her {i¢ yaklasim da
ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyatl en disiik olanin en
cok talep topladidi ve en yaygin sekilde daditildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en digik dederin tespiti emsal karsilagtirma yéntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecedge yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
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piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger igerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere badlh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmas) ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarl bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmuistir.

Buna gdre rapor konusu parseiin toplam pazar degeri 25.205.000,-TL, Emine
SOYTEMIiZ'in 33350/200041 hissesinin Pazar dederi ise 4.200.000,-TL clarak takdir
olunmustur,

7.4 KAT KARSILIGI ORANI

Taginmazin imar uygulamasinin tamamlanmasi ve net parselizasyonunun olusturularak
lzerinde proje gelistirilebilir hale gelmesi durumundaki kat karsiigi orani hesaplanmistir.
Buna gére yapilan hesapiamalar ve varsayimlar asagida belirtilmistir,

TOPLAM PROJE ALANI 6.001,23
DOP ORANI 40,00%
DOP KESINTISi SONRASI NET PARSEL ALANI 3.600,74
KONUT ALANI EMSALI 1,0
EMSAL INSAAT ALANI 3.600,74
TOPLAM SATILABILIR ALAN HESABI 5.401,11
ORTALAMA BRUT DAIRE ALANI 100,00
SATIS DISI ORTAK ALAN HESABI 1.350,28
TOPLAM INSAAT ALANI 6.751,38
KONUTLARIN INSAAT BIRIM MALIYETI (TL) 3.200
INSAAT MALIYETI (TL) 20.035.000
ARSANIN PAZAR DEGERI 25.205.000
(Y:LIaTI:: ;:zl:;ADMe;e‘::-iY;:;aat Maliyeti) DD

20.035.000,-TL
45.240.000,-TL

~ % 44

Il

AKIS GYO Yatinma Katilma Orani=

o 25.205.000,-TL
Arsa Sahiplerinin Yatinma Katilma Orani= = ~ 09 56
45,240.000,-TL
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC¢ YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan son {i¢ yl icerisinde gayrimenkul
dederleme raporu hazirlanmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2046/11131 —<
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9. BOLUM _ SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumuna, buylklikgline, fiziksel dzelliklerine, mevcut imar durumuna ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére Emine SOYTEMIZ'in 33350/200041 hissesine diigen 1.000,50 m?

arsa alani i¢in takdir edilen deger;

4.200.000,-TL (Dortmilyonikiylizbin Ttrk Lirasi) kiymet takdir olunmustur,

(4.200.000,-TL + 3,3730 TL/USD (*) = 1.245.000,-USD)

(*} Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuruna gore 1,-USD = 3,3730 TL'dir.

Bu dederlere KDV dahil dedgildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dederi
4.956.000,-TL'dir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfdyiinde “arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca
olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 09 Aralik 2016
(Ekspertiz tarihi: 08 Aralik 2016)

Saygilanmizla,

Tayfun KURU erkan KARAKAS
Sehir ve Bolge Plan Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzman SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Konum krokileri

Taginmazin gorindsleri

Tapu sureti

Takyidath tapu kayit belgesi

Imar durumu yazist

Plan notlan

INA tablolar

Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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