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YONETICI OZETIL

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Hzeti

Sahibi

imar Durumu

Yiizolgiimii

Mevcut Durumu

Raporun Konusu

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.
17 Nisan 2017

Tam ve Hisseli Miilkiyet

17 Nisan 2017

19 Nisan 2017

2017 / 3309

Giimidgsuyu Mahallesi, Mimar Sinan Sokak,
1851 ada 19, 20 ve 32 no'lu parseller
Beykoz / ISTANBUL

Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Gimissuyu Mahallesi,
1851 ada igerisindeki 796,62 m2 ylzélcimli 19
no’lu parsel, 616,26 m2 ylzélglimli 20 no'lu parsel
ve 1.263,79 m=2 ylzélgimli 32 no’lu parsel

Bkz. 3.1. Gayrimenkullerin Miiikiyet Durumu

Uygulama imar plani mevcut olup henliz imar
uygulamasi yapiimamistir.

1851 ada 19 parsei: 796,62 m=
1851 ada 20 parsel: 616,26 m?2
1851 ada 32 parsei: 1.263,79 m?

Toplam: 2.676,67 m?

Parseller (izerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.

Bu rapor, Akis GYQO A.S.'nin talebine istinaden
yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin ((zerindeki
yapilar dikkate alinmaksizin) Tiirk Lirast cinsinden
pazar dederinin ve (izerinde proje geligtirilebilir hale
gelmeleri durumundaki kat karsihgi oraninin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDiLEN TOPLAM DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Pazar Degeri

11.245.000,-TL 3.065.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Tayfun KURU Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 404329)

Bu rapor, Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimieri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilt kararinda yer
alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62,1 sayth *Sermaye Piyas asinda Dederleme
Standartlann Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dedierleme Standartlarn kapsaminda
hazirlanrmigtir.

Sorumlu Degerleme Uzmani
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1.BOLUM SIRKETI ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90(216) 455 36 €9

FAALIYET KONUSU ¢ Yorirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlil resmi ve
6zel, gercek wve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkuilerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dedgerlerini
tespit etmeye vyonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite gcalismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SicCiL NO 1 777424

KURULUSUN _YAYINLANDIéI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Miralay Sefik Bey Sokak No:11 K:4-5-6
Glmiuigsuyu 34437 Istanbul
TELEFON NO : 490 212 393 01 00
ODENMIS SERMAYESI : 430.091.850,-TL
KURULUS TARIHI 1 22.11. 2005
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 26,82
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
haklara yatirnm yapmak (izere ve kayitli sermayeli olarak
L kurulmus hatka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tlrkiye ve Bulgaristan‘in gesitli bolgelerinde yer alan
muhtelif gayrimenkuller

-3-
NOVA TD RAPOR NO: 20£2/3309 %

LT If.'.'i'u'UtF.J Lam




"NOVA

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin (lizerindeki yapilar
dikkate alinmaksizin) Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin ve (zerinde proje gelistirilebilir
hale gelmeleri durumundaki kat karsili§i oraninin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alintp satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alimp satilabildidini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan gdreceli faydasina ve bireysel ihtivac ve
istedine gdre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varhidin
veya yUkimldlugiin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel
sahibi de dahil olmak (zere bu pazardaki katilmciarnn c¢odunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesltll piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin
kuruldugu muikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksaklikiar arasinda arz
dengesizligi, talepte ani dlsls ve ylkseligsler veya pazar katiimcilarn arasindaki asimetrik
bilgilendirme gérillr. Pazar katilimeilar bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli
bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin
yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade,
dederleme tarihi itibariyia ilgili pazardaki kosullar yansitmatidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yikUmlGligin, uygun pazarilama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedgigtirmesinde kullanilacak tehmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerlilidi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tir{i ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul ediimistir.

- Alici ve satic makul ve mantikll hareket etmektedirler
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranian {izerinden gercgeklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degderleme
tarihine 6zgiddr.

Isbu deferleme raporundaki defer esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir,

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden, kat karsihdi
sOzlesmesi imzalanmas! planlanan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine ydénelik olarak Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye
Piyasast Mevzuatt Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur,
Miisteri ayrica kat karsihdi oramnin tespitini tarafimizdan talep etmistir.

Parseller (izerindeki yapilar ruhsatsiz olup vasal dayanad bulunmamaktadir. Bu
nedenle yapilar degerlemede dikkate ainmamistir.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirtama bulunmamaktadi

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususiar teyit ederiz:
Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.
Raporda belirtiien analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.
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Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege donik
hi¢bir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikanimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullarimiyla dodgrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarnina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gdrev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve turl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM

NOV A

GAYRI:IMENKULLERiN HUKUKi_ TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Hasan YILMAZ
. i 3 63190/126379
saHiBt Glilseren DUMAN Glven YAKAR ( - / )
(1/1) (1/1) Ummehan ER
(63189/126379)
iLi Istanbul iIstanbul Istanbul
iLCESsi Beykoz Beykoz Beykoz
MAHALLESt Gimissuyu Gumissuyu Giimiigsuyu
PAFTA NO F22D13A3D F22D13A3D F22D13A3D
ADA NO 1851 1851 1851
PARSEL NO 19 20 32
ANA i .
G_AYRI_MENKULUN Bahge Bahge Bahce
NITELIGI
PARSEL
YﬁZéLCﬁMﬂ 796,62 m=2 616,26 m2 1.263,79 m?
Hasan YILMAZ
. {3884)
YEVMIYE NO 7891 3062 .
Ummehan ER
(5237)
CiLT NO 14 14 14
SAYFA NO 1368 1369 1381
Hasan YILMAZ
i (12.05.2014)
TAPU TARIHI 31.07.2014 29.03.2017 +
Ummehan ER
(10.06.2014)

3.2 ILGILI TAPU sicCiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dedierlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadidr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulGn gayrimenkul yatim ortakhdi
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde engel teskil edip etmedidi
hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Genel Midirl(igla Portali'ndan 18.04.2017 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgelerine gére tasinmazlarin (zerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
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Beyanlar Béliimii (Tiim parseller iizerinde miistereken):

» 6831 sayill kanunun 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman sinirlari disina
cikarlmigtir,

¢ 3194 sayilh Imar Kanunun 18. maddesi geregdince imar uygulamasi yapilacaktir.
(01.01.2014 tarihli)

e Imar planlar yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlari icin
ayrilan vyerler ile 6zel kanunlan geredince korunmasi gereken taginmazlar, imar
uygulamasi sonucunda bedelsiz ve mistakil parsel seklinde Hazine adina tapuya
resen tescil edilir. (16.01.2014 tarih ve 433 yevmiye no ile)

1851 Ada 20 Parsel

Beyanlar Bolimii:

e Krokide gorildagli Gzere bu parsel lizerinde mevcut gecekondu mahiyetindeki bina
Satiimis Sucuogdlu’na aittir,

e 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi geredince imar uygulamasi yapilacaktir,
(29.03.2017 tarih ve 3062 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

e Maliye Hazinesi lehine 18.936,44 TL tutarinda ipotek. (16.01.2014 tarih ve 433
yevmiye no ile)

» Maliye Hazinesi lehine 87.986,10 TL tutarinda ipotek. (29.03.2017 tarih ve 3062
yevmiye no ile)

1851 Ada 32 Parsel

Rehinler Bolimii:

e Maliye Hazinesi lehine 38.833,74 TL tutarinda ipotek. {16.01.2014 tarih ve 433
yevmiye no ile)

Not-1 : Rapor konusu tasinmaz icin uygulama imar planlan mevcut ofup heniiz 3194 sayir Imar
Kanunun 18. Madde uygulamasi yapiimamustir. Bu nedenie mevcut durumlian itibariyle
parsel lizerinde ingaat uygulamasi yapilamamaktadir. Rapor konusu tasinmaz ise orman
vasfindaki arazilerin 6831 sayiit kanunun 2/B maddesi uyarinca orman kapsami disina
gikariimast neticesinde elde edilmigtir. Mevzuat geredince imar planiar yapimasi
sonucunda egitim, saghk ve benzeri resmi tesis alanlari icin ayrilan yerler ile ézel
kanunlari geredince korunmasi: gereken tasinmaziar, imar uygulamasi sonucunda
bedelsiz ve miistakil parsel geklinde Hazine adina tapuya resen tescil edilir. Belirtilen
beyanlar tastnmazin dederini olumsuz yiin etkilememelktedir. Rehinler tasinmazin
dederini_olumsuz olarak etkilememe 1 asinmazlann portféye alinmasi durumun

Uzerindeki rehinlerin kaldirlmasi énerilmektedir.

Not-2 : 3194 sayih Imar Kanunu'nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asagidaki
gekildedir.
Arazi ve arsa dlzenlemesi:
Madde 18 - Imar hududu iginde bulunan binalt veya binasiz arsa ve arazileri malikleri
veya dijer hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlan yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat milkiyeti
esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zi edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida
belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.
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Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann dagitimi
sirasinda bunlarin yOzél¢imierinden yeteri kadar saha, dizenleme dolayisiyla meydana
gelen deder artislan karsihdinda "diizenleme ortakhk payi" olarak disllebilir. Ancak, bu
maddeye giire alinacak dlizenleme ortakhk paylan, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve
arsalann dizenlemeden &nceki ylzélglimlerinin yizde kirkini gegcemez.

(Dedigik Gcinci fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortakhk paylar, diizenlemeye
tabi tutulan vyerlerin ihtiyaci olan Milli Egitim Bakanhdina bagh ilk ve ortadgretim
kurumiari, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz.

Dizenleme ortakilk paylanmn toplarmi, yukandaki fikrada séz{ gecen umumi hizmetler
icin, yeniden ayrifmas| gereken yerlerin alanlan toplamindan az oldudu takdirde, eksik
kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamuiastinlmasinin gerekmesi halinde
dizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha Gzerinden ayrilir,

Bu fikra hiikiimlerine gére, herhangi bir parselden bir defadan fazia diizenleme
ortakitk payr ainmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plan: ile yeniden bir
diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Bu dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann dlizenieme ortaklik payl alinanlanndan,
bu dilzenleme sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz.

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

Dizenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir
yapi, ancak bir imar parseli icinde birakilabilir. Tamamimin veya bir kisminin plan ve
mevzuat hilkimlerine gére muhafazasi mimkin gérllemeyen vapilar ise, birden fazla
imar parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel (zerinde kalan yapilarin
bedeller], ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine ddenmedikce ve aralarinda bagka bir
anlasma temin edilmedikce veya slyuu giderilmedikce bu yapitann eski sahipleri
tarafindan kullanilmasina devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine aynlan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya
valilikge kamulastinimadikga yiktinlamaz.

Dilizenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlan olmadid
veya plan ve mevzuat hilkiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kigik dlgiideki
zaruri tamirler disinda ilave, dedisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Dizenlemeye tabi
tutulmas! gerektigi halde, bu madde hikiOmierinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde
imar plani ve yénetmelik hiikiimlerine gére mistakil ingaata elverisli olan kadastral
parsellere plana gore ingaat ruhsati verilebilir.

Tasinmazlar tapudaki nitelifine gére bahce vasfindadir. Tasinmazlar 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani kapsaminda kalmakta olup fiilli durumda arsa vasfina sahiptir.
Taginmazlarin (zerindeki ruhsatsiz yapilarin ise yasal olarak bir dayanad yoktur. Imar
uygulamasinin tamamlanmas: ve tagsinmazin portféye dahil edilmesi durumunda bdige
potansiyelleri dodrultusunda (zerindeki ruhsatsiz yapilarin yikilmasi gerekmektedir. Bu
nedenle portfdyde de arsa olarak bulunmalarinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyilinde “arsa”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (Hcaret unvani, adresi vb.) ve degerfemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimier hakkinda bilgi,

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahmp alinmadigi,
projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmas: igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve
dodru olarak mevcut olup oimadifi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuatt hilkiimieri cergevesinde bir engel olup olmadidi hakkindaki
géiriis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylt bilgi ve planiarin ve séz
konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farklt bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iliskin agiklama.

Beykoz Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik Midirligi'nin 19.04.2017 tarih ve
60539918-310.05-E.110930 / 60539918-310.05-E.110925 / 60539918-310.05-E.110984
sayill yazilarina gbre gére 1851 ada 19, 20 ve 32 parsel sayili taginmazlar Cevre ve Sehircilik
Bakanlik Makarmi'min 30.12.2014 tarih ve 13539 sayili Olur'u ile onaylanan ve Itiraz stregleri
sonunda 07.07.2015 tarih ve 7918 sayili Bakanlik Oluru ile kesinlesen Beykoz I. Bdlge
Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani degisiklgi kapsaminda 2/B Proje Alani olarak
planlanmis alanda kalmaktadir.

Tasinmazlar 1/1000 &lgekli Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plaru Degisikligi
kapsaminda; 1851 ada 19 parsel sayili tasinmaz “K1 lejanth konut alani ve yol”, 1851 ada
20 parsel sayil tasinmaz “K1 lejanth konut alani ve yol”, 1851 ada 32 parsel sayil tasinmaz
“K1 lejantli konut alani” olarak ptanlanan alanda kalmaktadir.

K1 lejantli konut alanlarinda, 1.500-3.000 m?2 arasi parsellerde Emsal: 1,00, Yencox: 4
kat, 3.001 m?2 (izeri parsellerde Emsal: 1,20 ve Yencek: 5 kattir.

Tasinmazlarda GUmUssuyu Proje Alan’'nda kaldigindan burada 6292 sayilli Orman
Kéylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlan Disina Cikarilan
Yerlerin Dederlendiriimesi Ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun'un
8. Maddesine gére uygulama yapilacaktir.

Bélgede henliz imar uygulamasi yapilmamistir.

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

Imar uygulamasinin yapiimas! durumunda net parselizasyon olusacak ve parseller plan
fonksiyonu ile iligkili hale gelecektir.
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3.3.1 Beykoz Belediyesi imar Midiirligli Arsiviinde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tasinmazlar bahge niteliginde oldugudan ve Uzerindeki yapilar ruhsatsiz oldugundan
arsiv dosyasinda herhangi bir evrak builunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime iligkin Bilgiler

Tasinmazlar bahge nitelijinde oldugundan ve lzerindeki yapilar ruhsatsiz oldugundan

yapi denetime tabi dedgildir.

171000 Olcekli Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi
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1851 ada 19 parsel
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1851 ada 32 parsel

Plan notlari rapor ekinde sunulmustur.

Imar uygulamasi neticesinde parsellerin  konumunun, yiizdlgdminin, seklinin

dedismesi ve hisseli hale gelmesi muhtemeldir.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuat:
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorils ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Midiirligi Incelemesi

Beykoz Tapu Midlrligi’'nde vyapilan incelemelerde asadidaki  tespitlerde
bulunulmustur.

e 1851 ada 19 parsel: Kadastro tespiti davali veya komisyonda itirazli yerlerin

tescili isleminden 06.08.2010 tarih ile Maliye Hazinesi adina tescil edilmis olup

akabinde 6292 sayili kanun geredi satis Iisleminden 16.01.2014 tarih ve 433

yevmiye no ile Beykoz Belediyesi adina tescil edilmigtir. Daha sonra 6292 sayill
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kanun geredi satig isleminden 31.07.2014 tarih ve 7891 yevmiye no ile satis
isfeminden Gilseren DUMAN adina tescil edilmistir.

e 1851 ada 20 parsel: Kadastro tespiti davali veya komisyonda itirazli yerlerin
tescili isleminden 06.08.2010 tarih ile Maliye Hazinesi adina tescil edilmis olup
akabinde 6292 sayilli kanun geredi satis isleminden 16.01.2014 tarih ve 433
yevmiye no ile Beykoz Belediyesi adina tescil edilmistir. Daha sonra 6292 sayili
kanun geredi satis isleminden 29.03.2017 tarih ve 3062 yevmiye no ile satis
isleminden Giiven YAKAR adina tescil edilmistir.

= 1851 ada 32 parsel: Kadastro tespiti davall veya komisyonda itirazli yerlerin
tescili isleminden 06.08.2010 tarih ile Maliye Hazinesi adina tescil edilmis olup
akabinde 6292 sayili kanun geredi satis isleminden 16.01.2014 tarih ve 433
yevmiye no lle Beykoz Belediyesi adina tescil edilmigtir. Daha sonra 6292 sayili
kanun geredi satis isleminden 12.05.2014 tarih ve 3884 yevmiye no ile satis
isleminden Hasan YILMAZ adina ve 10.06.2014 tarih ve 5237 yevmiye no ile satis
isleminden Ummehan ER adina tescil edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Tasinmazlar 30.12.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekti Beykoz I. Bolge Koruma
Amagli Revizyon Uygulama Imar Plani‘na yapilan itirazlar sonucu 07.07.2015 tarihinde
onaylanan 1/1000 &igekli Koruma Amach Revizyon Uygulama Imar Plani Dedisikligi
kapsaminda kalmaktadir.

Tasinmazlar daha énceki dénemde plansiz alanda kalmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Rapor konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Beykoz ilcesi, Gimissuyu Mahallesi, Mimar
Sinan Sokak (zerinde konumlu toplam toplam 2.676,67 m?2 yiizdlciimlii 1851 ada 19, 20
ve 32 parseldir.

Bolgeye ulasim; TEM Otoyolu'na badlantili Yeni Riva Yolu Uzerinden Beykoz Merkez
istikametinde gidilmek suretiyle sagilanmaktadir. Bolgede genel olarak ruhsatsiz gecekondu
tarzi yapllasmalar ve bos agachk araziler bulunmaktadir. Bdlgede mevcut imar planlarina
istinaden imar uygulamasinin yapimasi durumunda bblgede vyasal statliye sahip
vapilasmalarin yogdunlasmasi beklenmektedir.

Bélgedeki yapilagsmaya paralel olarak altyapi galismalarinin yeniden yapilmasi olasidir.

Bolgede bati - dodu istikametinde yiikselen edim hakimdir.

Bélge, Beykoz Belediyesi sinirlarinda yer almaktadir.
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Bdlgede planll ve elit yapillasma &rnekleri olarak; Beykoz Konaklar, Acarkent ve

Cubuklu Vadi Evleri bulunmaktadir.

ARG W

Omuhbyy 220

SezavG W

Merkezi konumu, ulasim rahatlidi, bogaz manzarah bir bdlgede konumlu olmasi ve imar

planlarinin bulunmasi taginmazlarin degderini olumiu ydnde etkilemektedir.

4.2 PARSELLERIN OZELLIKLERI
o Tasinmazlarin ylzélglimO asadidaki tabloda sunulmustur.

1851 ada 19 parsel: 796,62 m?
1851 ada 20 parsel: 616,26 m?

1851 ada 32 parsel: 1,263,799 m?
Toplam: 2.676,67 m2

o Tasinmazlar edimli bir topografik yapiya sahiptir.

o 1851 ada 19 parsel Gizerinde yapi bulunmamakta, 1851 ada 20 parsel ve 1851 ada 32
parsel (izerinde ise ruhsatsiz yapi bulunmaktadir.

o Parseller Gzerinde adaglar bulunmaktadir.

¢ Bodlgede mevcut imar planina istinaden imar uygulamas: heniiz yapiimamistir.

o Bélgede altyapi kismen tamamlanmis durumdadsr.

o Bélgede imar yollar agiimadigindan dolay! yer tespiti noktasal olarak yapilamamaktadir
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI oOLUMSUZ YONTE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir,

4.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil ™“Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararas: Dederleme
Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi *Bir varkgin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yilksek dizeyde kullammidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varlidin mevcut kullaniminin devam: ya da alternatif bagka bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlk icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigs kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin konumlari, blyiklikleri, topografik 6zellikleri ve
bdlgedeki imar planlar ile bdlgede talep géren gayrimenkul nitelikleri dikkate alindiginda en
verimli kullamm segenedginin  “imar uygulamasinin tamamlanmasi durumunda
iizerlerinde biinyesinde sosyal donatilari bulunan elit bir konut projesi” gelistirilmesi
en verimli ve en iyi kullamim segenegidir.

Rapor konusu tasinmazlarin yizdlgimleri kiigUktiir. Imar uygulamasi neticesinde hisseli
gayrimenkul seklinde yeni ve bliyilk parselizasyon olacadi ve izerinde site tarzinda bir proje
geligtiriimesi ngorilmektedir.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 Tl;lRKiYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi biylk bir krize sirlklemistir. Kriz sonrast yapilan yasal diizenlemeler (6zellikle
bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle (lkemiz bir toparlanma slrecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlt bir diiglis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlslk seviyesi olan % 4,99 gor(ilmuistir. Bu tarihten itibaren dinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'In yaptidi parasal genislemenin sonfanacad
beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir.
2015 yih sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlar % 11 mertebelerine kadar gikmistir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralk 2016 itibariyle faiz oranlari % 9
mertebelerinde seyretmektedir.
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca st liste bllyiime kaydedememistir.
2002-2008 yillarn arasinda ise (st Uste pozitif bliylime saglanmistir. 2008 vilinda dinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle Ulkemizde de 2009 yilinda pozitif bliylime olmus ancak daha
sonrakl yillar tekrardan pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan agiklanan 2016 yil
birinci ceyrek bly{me verileri ise piyasa beklentilerinin (sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artrmistir)
icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir 6nceki déneme gére GSYH %3,1
artmigtir. 2016 yilinin Gglinc geyredinde bir énceki yilin ayni geyregine gére % 1,8 azalma
olmustur. Blylme oranlarinin tim diinyada distldl ve beklentilerin altinda gerceklestigi
ortamda Tlrkiye Ekonomisinde blylime oranlar azda olsa devam edecedi ydniinde
beklentiler bulunmaktadir. QECD ise Tlrkiye'nin 2016 blylmesini %3,9 tahmin ederken
2017 yili iginse %3,7’lik bir buyume hizi éngérmektedir.
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TUFE’de (2003=100) 2017 yili Ocak ayinda bir énceki aya gore %2,46, bir énceki yilin
Araltk ayina gbre %2,46, bir dnceki yilin ayni ayina gére %9,22 ve on iki aylk ortalamalara
goére %7,76 artis gergeklesti.
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Tiiketici fiyat endeksi, Ocak 2017
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektorii Verileri

insaat Sektdrii Biiyiime Oranlari

19.5

20

2013 2014 2015 2016
FIL Ceyrek
o [V Ceyrel

Ulkemiz igin insaat sektériiniin gok biyUk bir kismini konut ve buna bagdh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektdrii bliylime hizi %
14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri verileri
incelendidinde 2014 yili GSYH'In % 4,6’lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur.
Her ne kadar GSYH'Iin oraninda kiiglik de olsa bir dlislis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi
rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da asilarak konut satig
rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
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Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilimin ilk alti ayinda bir
énceki yila gére, bina sayisi % 14,2 yuzdlgimi % 14 dederi % 19,7 daire sayisi ise %
16,2 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2016

Bir dnceki yilin itk
alti ayina gore

A degigim orani {%)
Gostergeler 2018 2015 0 2044 2016 2016
Bina sayist 67720 59313 80 556 14,2 -26.4
Yizolgumu {m?) 104 079 720 91 281 259 125 083 578 14.0 -27.0
Deder (TL) 82 271 091 678 77069 709 486 98 146 469 215 18,7 -21.5
Daire sayisi 499 053 425 409 586 294 16.2 -268

{r): Yap izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir.

2016 yilimin ilk yansinda ise maliyetler makul élglide seyrederken 3. ceyrek itibari ile
yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak diisen kredi faizi orantan
ve sektdre yonelik alinan dniemler sayesinde maliyet artiglarimin etkisi simirl kalmistir. TOIK
verilerine gére; Bina insaati maliyet endeksi (BIME), Temmuz-Agdustos-Eylll aylarini
kapsayan 2016 yili Gglincl geyredinde, toplamda bir dnceki geyrege gére % 0,5, bir énceki
yihin ayni geyredine gére %5,7 ve dért ceyrek ortalamalarina gére %6,0 artrmistir.

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan 6nemli 6lglide ingaat sektériindeki tatep

biylimesine olumlu etki yaratmistir. Son ddénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopalitik ve ekonomik durumu itibariyle faizierde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 vili ilk
yarisi konut kredileri talebi yliksek gdriinlirken ikinci yan itibariyle sert bir dlistlis yagsamistir.
2016 yih basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda
125 milyar TL tutaninda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL
diizeyine yulkselmistir. Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden derledigi
bilgilere gére, 5 Afustos 2016 itibariyla bankacilik sektériinin kullandirdigi topiam konut
kredisi tutan 151 milyar liraya ulastl. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (yUzde 81,7) 61-
120 ay vadeli, 27 milyar lirass (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli ve 176 millyon lirasi (ylizde 0,1)
1-12 ay vadeli kullanimdan olugsmustur.
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Yillara Gore Satig Tiirleri
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Konut satigslan 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis géstermistir. Konut
satiglarinda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya (%18,6)
sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satislan 2016 yilinda 1.341.453
adet olmugtur. Bu rakam bir énceki yildan daha yliksektir.
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Ug blyiik ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Eylill ayinda
bir dnceki aya gére, Istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 0,90, 1,57 ve 2,12
oranlarinda artis gorilmustir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise istanbul,
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Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artis gdstermistir.
{Kaynak: TCMB)
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Kaynak: TUIK

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasint Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirrm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lUzerinde bask yaratmasi,

o  Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmast sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirnmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde dbviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanc ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,

o Konut aliminda devlet destegdi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredist faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20’ye indirilmesi,
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o  Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

¢ Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyik
projelerle (Istanbu! Finans Merkezi Projesi, 3. Koprii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi
clmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimierin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projeierinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
prajelerinin yapimi ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyie
2015 yihinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak seyretmis ve faiz
cranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma gercekiesmistir, 2016
vilinda yasanan darbe girigimi, dinya piyasalarindaki genel daralma ve dier jeopolitik
gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de son ¢eyrekte bir daralma goriilmiistiir, Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gergeklesen konut
sayisl bir énceki yili dahi asmasim saglamistir, 2017 yilimin ilk geyredinde de 8ngériimiiz,
konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin baslamis olmasi, konut kredisinde
gayrimenkul bedelinin % 25 alicinin karsilamasi gerektigine dair dizenlemenin degistirilerek
oranin % 20'yve ¢ekilmesi gibi bir gok tesvikle konut satiglarmin sayisimin  artacadi
yénlindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Glkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkliik agisindan
dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlan géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gbre
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yil itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badl Saray, batida
Tekirdag'a badli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdad'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glneydoguda
Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarmadalardan
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Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu
iki kitayl birlegtirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz
Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogdaz: boyunca ve Halig'i
gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligl yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yliksek nifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok sikintiyi
da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yan swra, garpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintl ve glrdith kirligi gibi ikincil sorunlar da
goze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizi, Beyodlu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngbren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Klglikcekmece, Maitepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu

ilgeleridir.
Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blylk bir farkiilasma
goéruidr. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da

ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplarurken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatag mahallesi dikkat ceker.

Son villarda inga edilen gok ylksek yapilar, niifusun hizll blylimesi géz éniine alinarak
vapiimislardir. Sehrin hizla genisiemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yilksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cgok
saylida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en biy(k sirket ve bankalarinin énemli bir
kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri
Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsad olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bilyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik

olarak %38'lik  endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre itler bu
alanda; meyve, zeytinyadl, ipek, pamuk ve titin gibi ardnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drtinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolgjik Griinler, makine, otomotiv, utasim araclar, kagit ve
kadit (rlinleri ve alkoll( igkiler, kentin &nemli sanayi (rlnleri arasinda yer almaktadir.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyllk paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde - Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan ctoyollarin blylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
baglanmas: ve bilyilk limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri (ilke

-25-
NOVA TD RAPOR NQ: ZQ£/3309 %

WA FROIVLT hj CoOrm




NOVA

toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye gapinda
birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tUmiinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine

yakininin genel merkezteri Istanbul'dadir. Nitekirn, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektiril %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde
turizm merkezlerinden bindir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektérinde gerileme dénemi
baslamistir.

Istanbui'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapiimaktadir.
Sehirigi, sehirlerarast ve uluslararasi tasimaciligin yapildigdi biyik merkezlere sahiptir. fide
havayolu ulagiminin yapildidt iki sivil havalimani vardir. ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mimkinddar. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy
ilcesinde; Sabiha Gé&kgcen Havalimaniise Anadolu Yakast'nda Pendik ilgesinde vyer
alir. Atarirk Havalimant ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blyilk paya sahiptir. Kent
merkezine metro hatti ve otoyoliarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biylik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
{ilkelere istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Blylk istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim 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, Yliksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde gergekiestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglaria gelen miinferit gemiler disinda yurtdist varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulagim ise blyiik bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim sadlayan IETT;
sehirhatlar vapurlarini ve deniztaksi isleten IDQ; tramvay, metro, fiinikiiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yalcu
motorlan ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir
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Beykoz ilcesi

Beykoz, Iistanbul'un bir iigesidir. Catalca-Kocaeli bélUminin Kocaeli Yanmadasi
batisinda yer almakta olup; batidan Istanbul Bogazl, dodudan Sile ilgesi,
kuzeyden Karadeniz ve glineyden de Cekmekédy, Uskidar ve Umraniye ilgeleri ile
gevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan sanayi adirhkh calismalarn
etkisiyle fabrikalarin gogalmasi sonucu genelde iggi kesimin tercih ettigi yerlesim yeri olan
Beykoz, son yillarda (st gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir. "Bogazin incisi" olarak
tanimlanmaktadir.

Bevykoz, Kanlica Deniz seviyesinden basglayarak 270 metreye kadar ylkselen
Beykoz’un engebeli arazisini Riva, Klguksu ve Goksu dereleri pargalamigtir. ilce ve yakin
cevresinde Akdeniz iklimi ile Tlrkiye'de Karadeniz iklimi nin karnisimi olan “Gegig Tipi Iklim”
etkilidir. Yazlar, Akdeniz kadar sicak olmamakla birlikte Karadeniz kadar yagish degildir.

Ilce, 45 mahalleden olusmaktadir. Bilyiiksehir yasasi ile kéyden mahalleye
dénlstirilen vyerlesimlerin nifusiar dislktdr. Elmal Mahallesi orman igine sonradan
yerlesilerek olusmus kéy niteliginde olup, Karadeniz kdyleri ézelligini tasir.

Beykoz'da gbzle goriilir bir plansiz yapillasma ve konut sikintisi yasanmakta olup,
niifusun 1/4'e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. Imar durumu yakin
zamana kadar imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yiziinden son derece diizensizdir.
Biiylk olglide eksik olan altyapr tamamlanmaya calisiimaktadir. Ilce niifusunun biyik
béliimiind Beykoz'a bolge disindan i¢ gdgle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan asiri i
gbc sonucunda birgok yerde dodal bitki &rtlisiiniin yok edilmesi ile yerlesim alanlan
meydana gelmistir. Yer sekillerinin de engebeli olmasi; plansiz yapilagmanin sebeplerinden
biridir. Arazi milkiyeti genellikle orman ve hazineye ait ofup, sahis milkiyetindeki arazilerin
sinirh  olmasi ve blylk parseller icermesi vylzlinden Iisgallerle konut alant haline
doniistirdlmistiir. Eski yerlesim alani olarak Merkez, Yalikdy, Pasabahge, Anadolu Hisari,
Kanlica’min bir kismi mustakil ve eski tip konut tarzinl koruyabilen mahalleler arasindadir.

Beykoz merkezindeki Abraham Pasa Korusu gesitli turistik tesislerle yeniden
diizenlenmistir. Kanlica’da bulunan Mihrabad Korusu Bogaz manzarah gériinimiyle en gézde
mesire alanlar arasinda yer almaktadir.

Beykoz tarihi yahlar ile de (nl(diir. Anadolu Hisari'ndan Beykoz Yalikdy'e kadar
birgok 6zel milk konumunda olan tarihi yalilar, Bodaz gortinimune glzellik katmaktadir. Bu
valilarin en dnemlisi Anadoiu Hisar’'ndaki Hekim Pasa Yalisi'dir.

%60t orman alam olan Beykoz, Istanbul halkinin hafta sonu dinlenme ihtiyacinin

baylk bir bélimint karsilamaktadir. Anadolu Kavadi, Anadolu Feneri, Poyraz
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K&y, Riva (Gayagazi), Cumhuriyet  Kéyl, Ali  Bahadir, Dedirmen  Dere, Bozhane, GollQ
Koy, Akbaba,Polonezkéy en cok ilgi geken mesire alanlaridir. Turizm alt yapisi ve tesisleri
yetersizdir. Polonezkéy’de bulunan otel ve pansiyonlar disinda turizm amacl tesis cok azdir.

Bogaz eskiden beri balikgiidi ile meshur olmasina ragmen Beykoz bu acidan da
istenilen dlglide tanitilamamistir. Anadolu Kavagi'ndaki balik lokantalari deniz ve kara yoluyla
gelen verli ve vyabanc turistlerin ragbet ettikleri vyerlerdendir. Akbaba Kéy('nde
bulunan Akbaba Sultan Tirbesi ve Mescidi, Anadolu Kavadl Yusa
Tepesi'ndeki Yusa Tirbesi, Kanlica’'daki iskender Pasa  Tiirbesi ve  Camii, Dereseki
Kéyl'ndeki Kirklar Baba Tiirbesi, Orta Cesme’deki Uzun Evliya Tiirbesi cok sayida ziyaretgi
geken yerledir. ilce sinirlan iginde bulunan ve Tarkiye'de Kiiltir ve Tabiati Koruma Vakfi'nin
belirledigi anitsal ve korunmaya deder agacglar vardir ki bunlardan bazilari; Kaymak
Donduran da 200 yasindaki Kestane Agaci, Beykoz Cayir’'ndaki 200 yasindaki Cinar Agaclar
6rnek verilebilir.

2016 yih itibariyle nOfusu 250.410 kisidir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

¢ Merkezi konumu,

o TEM Otoyolu'na yakin konumu,

¢ Bodaz manzaral olmasi,

o Edim nedeniyle yliksek kapasiteli manzara kabiliyeti ve planlama avantajlari,
o Mevcut imar durumu,

o Bélgede nitelikli konut projelerinin tercih edilmesi.

Olumsuz etken:
o Imar uygulamasinin heniiz yapiimamis olmast.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi vyapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degderleme
Standartlari hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Milk
Degerlemesi, Madde 5.22 - Kargilastirma Unsurlari esas alinmistir.
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Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklari

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis
olup farkl bir durum olmasi halinde (hisseli mulkiyet, st
hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmistir.

Finansman Sartlar

Bu raporda 6zel finansman dizenlemelerinin bulunmadigi
emsaller dikkate alinmistir.

Satis Kogullan

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
dzel satis kosullarinin (pazarlama slresi, genel pazar
ortalamasinin dzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmast
durumunda piyasa arastirmasi bdlomiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Pazar kosgullar:

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar
kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Konum

Bu raporda tasinmaz / tasinmaziarla ayni veya ¢ok yakin
konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup piyasa
bilgileri boliimtnde detayh konum bilgileri sunulmustur.
Farkl: konumda yer alan emsallerin serefiye farklihklar ise
belirtilerek degerlemede dikkate alinmiglardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel ozellikleri (arsalar
icin baylkllik, topografik ve geometrik o&zellikler;
badimsiz bélimler igin dnite tipi, kullanim alani
bluyliklidl, yapt yasi, insaat kalitesi vb. unsurlar) dikkate
alinmigtir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsailer bulunmamaktadir.

Kulianim

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkier kulaniimigtir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Clmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz mdulkiyeti olmayan
diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.

Bolgede Satista Olan Arsalar

1. Tagsinmazlara yakin konumlu, kismi manzarali, ayni imar plani kapsaminda kalan,
Gzerinde 2 adet bina bulunan, lokasyon olarak daha dusiik serefiyeye sahip 591 m?
yUz6lciimli parsel 3.000.000,-TL bedelle satihktir. (m? satis dederi ~ 5.075,-TL)

Ligilisi / Emlak Ofisi: 0 (544) 931 34 55
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2. Tasinmazlara yakin konumlu, kismi manzarah, ayri imar plani kapsaminda kalan,
tzerinde tek kath bina bulunan, lokasyon olarak benzer serefiyeye sahip 416 m?
yzolcimla parsel 1.872.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 satis dederi ~ 4.500,-TL)

Ilgilisi / Sahibinden: 0 (505) 976 11 80

3. Tasinmazlara vyakin konumlu, kismi manzaral, ayni imar plani kapsaminda kalan,
tizerinde 2 kath bina bulunan, lokasyon olarak daha disik serefiyeye sahip 807 m?
yUzdlcimll parsel 3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 satis degeri ~ 4.335,-TL)

Ilgilisi / Sahibinden: 0 (535) 556 89 72

4. Tasinmazlara yakin konumiu, kismi manzaral, ayni imar plani kapsaminda kalan,
Gzerinde tek kath metruk bina bulunan, lokasyon olarak daha dlgik serefiyeye sahip
500 m? yiizdélgimli parsel 2.500.000,-TL bedeile satiiktir. (m?2 satig dederi ~ 5.000,-TL)

Ilgilisi / Sahibinden: 0 (541) 654 48 61

Yukaridaki emsal tasinmazlar ayni planlama bélgesinde kalmakta olup, kadastral
parsellerdir.

Bolgedeki nitelikli konut projeleri

Cubukiu Vadi Evleri

1. 450 m2 alanh, 5+2 tipindeki igerisi tamamlanmis olan C tipi villa 11.930.000,-TL bedelle
satiliktir. {m=2 birim satis dederi 26.510,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 364 86 69

2. 310 m2 alanh, 5+2 tipindeki icerisi tamamlanmis olan D tipi villa 9.175.000,-TL bedelle
satiiktir. {m2 birim satis dederi 29.595,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 364 86 69

3. 300 m=2 alanh, 5+2 tipindeki igerisi tamamlanmis olan D tipi villa 8.715.000,-TL bedelle
satiliktir. {(m2 birim satis degeri 29.050,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 364 86 69

4. 240 m=2 alanh, 442 tipindeki icerisi tamamlanmis olan E tipi villa 7.340.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis degeri 30.585,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 465 03 99

Beykoz Konaklar

5. C tipi, 550 m2 alanli, dekorasyonlu ve 742 villa 9.725.000,-TL bedelle satihktir. (m2
birim satis dederi 17.680,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 293 04 87
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6. C tipi, 550 m2 alanh, dekorasyonlu ve 742 villa 9.540.000,-TL bedelle satiliktir. {m?2
birim satis dedgeri 17.345,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 334 64 72

7. B tipi, 400 m2 alanli, dekorasyonlu ve 6+1 villa 8.440.000,-TL bedelle satiiktir. {m?2
birim satis dederi 21.100,-TL)
Ilgilisi / Emiak Ofisi: 0 (532) 422 80 52

8. A tipi, 350 m? alanh, dekorasyonlu ve 6+1 villa 7.525.000,-TL bedelle satihktir. (m?2
birim satis dederi 21.500,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 236 08 14

9. A tipi, 350 m?2 alanl;, dekorasyonlu ve 6+1 villa 7.340.000,- TL bedelle satihktir. {m?2
birim satis degeri 20.970,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 422 80 52

Acarkent

10. 850 m?2 alanli, dekorasyoniu ve muistakil havuzlu 7+2 villa 12.110.000,-TL bedelle
satiliktir. {(m?2 birim satig dederi 14.245,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 790 53 70

11, 750 m2 alanli, dekorasyontu ve mistakil havuzlu 642 villa 10,645.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim satis degeri 14.195,-TL)
ilgitisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 155 92 95

12, 800 m2 alanli, dekorasyonlu ve mistakil havuziu 7+2 villa 10.645.000,-TL bedelle
satihktir. (m?2 birim satis dederi 13.305,-TL)
Higilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 777 36 51

13. 800 m2 alanli, dekorasyonlu ve mistakil havuzlu 7+2 villa 10.275.000,-TL bedelle
satilktir. (m2 birim satis degeri 12.845,-TL)
Higilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 162 58 08

14, 750 m?2 alanli, dekorasyonlu ve mistakil havuzlu 6+2 villa 10.095.000,-TL bedelle
satiliktir. {(m?2 birim satis dederi 13.460,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (541) 485 27 60
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gdre tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yakiasimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Ug yaklagim degerlemede kultanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimil ekonomi teorisinde gegen flyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gerceklere dayali veya goéziemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
birden cok sayida dederleme yaklasimi veya ydntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi, giisterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlkla fiyat bilgisi

mevcut olan ayn veya benzer varlikiar ile karsilagtirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slire ©Once gerceklesmis olan iglemlerin fiyatlannin géz ©&nlinde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif
verilen fiyatiari dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullan ile deder esasi ve
dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, bagka
islemlerden sadlanan fiyat bilgileri (zerinde d(zeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya

fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari

sermaye dederine dénistirtlmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varlidin yararl 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon sireci araciifiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlart uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akisi, bir sézlesme veya
sbzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iligkisi igermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen karlardan turetilebilir. Gelir yaklagimi

kapsaminda kullanilan yontemler asadidakileri igerir:
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¢ TOm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine
uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

s Bir indirgeme oramnin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig
(bunlari glincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

s Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yGkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate

aiinarak, yltkGmlilGklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagum
Maliyet yaklagimi, géisterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister

satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varlidi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belidenmesini sadiar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz klifet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varlifa ddeyecedi fiyatin, esdeger
bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacag: ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gercgeklestirilebilecek alternatifierinden
daha disOktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli

olarak, alternatif varlidin maliyeti Uzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Pivasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan UDS 102 Uygulama Madde 8‘e gore “Tek bir ydontem ile glivenilir bir karar
verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya géziemlenebilen girdinin mevcut olmadig
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi igin birden fazla dederieme yaklasimi veya ydntemi
kultanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya ydnteminin kultanildidi hallerde, tek bir

deferleme sonucuna ulagilabilmesi igin, belirlenen dederleme sonuglan analiz edilmek ve

gerekgeleri belirtiimek suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapiimasi gerekmektedir.”
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Bu g¢alismamizda tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi
kullaniimistir.

Taginmazlar uygulama imar plani kapsaminda kalmakta olup henlz imar uygulamasi
yapllmamistir. Bu nedenle parseller lizerinde proje geligtiriliememektedir. Ancak plan verileri
ve alinan bilgiler kapsaminda bilgilendirme amach olarak gelir kapitalizasyonu yéntemi ile de
degerleme vyapilmistir. Mevcut imar planinda tasinmazlar K1 lejanth konut alaninda
kalmaktadir. imar Kanunu’na istinaden bir tasinmazlardan maksimum % 40 oraninda
bedelsiz diizenleme ortakhk payr kesilebilmektedir. Bu durum dikkate alinarak
bilgilendirme amaci olarak gelir indirgeme yontemi ile de dederleme yapilmistir.

Tasinmazlarin Uzerinde ruhsath bir yapl bulunmamas) nedeniyle dederlemede maliyet

yaklagimi yéntemi uygulanamamistir,
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuiler
dikkate alinarak, pazar dedgerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biy(klik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, emlak pazannin glincel degderlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gérisidimus; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Emsal analizi:

Taginmazin / tasinmaziann pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlarin sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer dzeiliklere gére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
blyliklik, imar durumu, vyapillasma hakki, fiziksel o6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kéti, kétli, kotii-orta, orta, iyi-orta, iyi
ve ¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralklar sunulmus
olup ayrnica blyliklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabioda yer almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki difer verilerden elde edilmistir.

Oran Arahdi
Cok Kot Cok Bivyiik % 20 lzeri
Koti Blyik % 11 - % 20
Orta Kotd Orta Buylik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kiiguk -% 10 - (-% 1)
Iyi Kiglk - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - 9% 20 lzeri
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Arsa Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama m” Birim 5.075 4.500 4.335 5.000
Satis Degeri (TL)
Lokasyon igin _ } B
ayarlama % 5 % 0 % 5 % 10
Fiziksel / Ingaat
Ozellikleri icin % 0 % 0 %0 % 0
ayarlama
Kullanim alant /
Biiyiikliik % 0 % 0 % 0 % 0
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0
Pazarhk pay: -% 5 -%5S =% 5 -%5
?_I‘!f)' lanmis deger 4.340 4.275 3.910 4.275
Ortalama Emsal
Detjeri (TL) e

Bélgede yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaz ile ayni plan kapsaminda kalan
ve benzer 6zelliklerdeki satilik tasinmazlar incelenmistir. Bélgede imar planlarina istinaden
henliz imar uygulamasinin heniiz yapiimamasina ragmen beklentiye yonelik olarak talep
edilen fiyatlar ¢ok arttinlmistir. Bu nedenle talep edilen bedeller arasinda biyik farkhhklar
olusmaktadir. Bu nedenle bdlgedeki farkl satis bedelleri de dikkate alinrnistir.

Ulasilan sonug:

Pivasa bilgileri ve dederleme slrecinden hareketle rapor konusu taginmazlarin
konumlari, blydkllkleri, fiziksel 6zellikleri ve imar durumlari da dikkate alinarak tarihi
itibariyle takdir olunan m? birim ve toplam pazar deferleri asagidaki tabloda sunuimustur.

onno | PARSEL | vozoicouo | B | YousmATns
{(TL) (TL)

1851 19 796,62 4.200 3.345.000
1851 20 616,26 4.200 2.590.000
1851 32 1.263,79 4.200 5.310.000
TOPLAM 11.245.000
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir indirgeme yoéntemi ile tasinmazlanin toplam dederine ulagmak igin, arsanin
maliyetinin, arsa (zerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlar ydntemiyle (INA) hesaplanan bugtlinkl finansal degeri ile, satig
hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit
olacagi varsayillmistir.

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

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda agsagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkil finansal degeri

Proje hakiinda genel kabuller

Taginmazlarin ve {izerinde geligtirilecek olan projenin genel hatlan asagida
belirtilmigtir.

o Taginmazlarin imar planlan mevcut olup heniiz imar uygulamasi yapimamigtir,

¢ Boélgede egim orami ¢ok ylksek olup, bu durum planlama avantajlan ve yilksek serefiyeli
manzaraya sahip projelerin Gretilmesi igin imkan saglamaktadir.

o Parseller yakin gevrede, ayni planlama sahasinda konumludur.

o Parseller proje gelistirme kapsaminda alansal bitiinlik igerisinde bir bitiin halinde
degderlendirilmistir.

o Taginmazlarin toplam yiizdlgimU 2.676,67 m=2'dir.

o Taginmaz kadastral durumu itibariyle {imar uygulamasi dncesinde) mevcut planda K1
lejantli konut alaninda kaimakta olup, proje gelistirme kapsaminda imar uygulamasi
esnasinda K1 lejanth konut alanindan parsel dadilim yapilacad) kabul edilmistir.

o Sifahen edinilen bilgilere giéire imar uygulamasi kapsaminda DOP orani % 38 olup, isbu
calisma kapsaminda g(venli tarafta kalinarak imar kanununun en Ust limiti olan % 40
kabul edilmistir.

o Bblge potansiyelleri ve manzara kabiliyeti dikkate alindi§inda parseller ({izerinde
biinyesinde sosyal donatilar bulunan ve (st gelir seviyesine hitap eden elit bir konut
projesi gelistirilecedi kabul edilmistir.

o Uygulama net parsel alani {izerinden yapilacaktir.
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¢ Bolgenin vylksek edim avantaji dodrultusunda kademeli planlamalarda teras
avantajlarinin olusacadi varsayllmistir. Tip imar ydnetmeligine gore olusacak emsal
insaat alani %20 artinlmis olup ilaveten teras avantajlar nedeniyle satilabilir alan emsal
ingaat alaninin %50 fazlasi olarak kabul edilmistir.

o Ortalama daire blyUkiigli 100 m? kabul edilerek, her 100 m? satilabilir alan igin 25 m?
ortak alan nitelifinde insaat alani éngdérilmiistir.

o Imar planina gére Ki lejantli konut alanlarinda Emsal 1 ve 1,20 segenekleri parsel
blyukliklerine gére dedismektedir. isbu calisma kapsaminda glvenli tarafta kalinarak
Emsal: 1,00 (Ozerinden hesaplamalar yapilmistir. Imar uygulamasi neticesinde olusacak
parsel blyiikligl tahmin edilememektedir.

o Yukarida belirtilen kabuller dogrultusunda proje bilgileri asagida belirtilmistir.

TOPLAM PROJE ALANI 2.676,67
DOP ORANI 40,00%
DOP KESINTiSI SONRASI NET PARSEL ALANI 1.606,00
KONUT ALANI EMSALI 1,0
EMSAL INSAAT ALANI 1.606,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN HESABI 2.409,00
ORTALAMA BRUT DAIRE ALANI 100,00
SATIS DISI ORTAK ALAN HESABI 602,25
TOPLAM INSAAT ALANI 3.011,25
KONUTLARIN INSAAT BiRiM MALIYETI (TL) 3.500

Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin degerinin
hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate alinmigtir. S6z konusu projeden farkh bir
proje uygulanmas: durumunda bu raporda ulasilan deder gegersiz olacaktir.
Bolgede imar uygulamasinin tamamlanmasi durumunda isbu degerleme raporunun
giincel veriler kapsaminda revize edilmesi énerilmektedir.
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERi

+ Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi y&ntemi”

kullanilmustir.

- Bu ydontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (k& havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat piyasasi
glncel rayigleri esas alinmistir.

Ortak alanlar dahi! toplam briit ingaat alani 3.011,25 m2’dir,

ins4 edilecek olan projedeki yapilarin luks ingaat seviyesinde olacag éngérilmustir.

Briit m? insaat maliyeti peyzaj ve g¢evre dlzenlemeleri dahil olmak (zere
3.500,-TL olarak kabul edilmistir.

2017 wyih igerisinde imar uygulamasi slrecinin yapilacagl ve planlama asamasina

gecilecedi kabul edilmis olup insaat calismalarinin ise 2018 ve 2019 villarinda devam
edecedi kabul edilmistir.

- ingaat birim maliyetleri belirlenirken Gevre ve Sehircilik Bakanliginin her yil yayinladigt
ingaat birim maliyet tabiolari dikkate alinmis ve proje bazindan bdlgedeki cesitli
miteahhit firmalardan da gériisler alinmigtir. 2013-2016 yillarinda yayinlanan ingaat
birim maliyet tablolan incelendidinde ingaat birim maliyet dederlerinin yillara giore % 6-
8 arasinda arttifi (KAYNAK: 2013 ve 2014 villarina ait Cevre ve Sehircilik Bakanhd
Insaat Birim Maliyet Tablolari ) gbzlenmistir. Ayrica Emlak Konut GYO A.S. ve Toplu
Konut Idaresi Baskanhdr (TOKI) ile yapilan gériismelerde ve ortak calismalarda alt ve
orta gruba hitap eden projelerdeki maliyet dederlerinin yillara gdre cok artis
gbstermedigi ydnlinde periyodik olarak bilgiler temin edilmektedir. Bu nedenle gelir
indirgeme yodnteminde ingaat maliyetinin 2018 ve daha sonraki yillarda yillk % 7
oraninda artacadl 6ngordimdstir.

» Ingaatin Gergeklesme Orani :
Proje ingaatina 2018'de baslanip 2019°de tamamlanmasi planlanmaktadir.
Insaat islerinin yillara gére asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2017 2018 2019

Insaat gerceklesme
% 0 % 50 % 50
orani
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» Iskonto Oram :
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskieri gibi belli risk
bilesenleri ile termel oranmin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler (zerinden elde edilen getirinin orant bulunmaktadir ve daha
sonra spesifik yatirrm risklerinin g6z &nine alinmasi igin bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki iskonto oram su sekilde
hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (llke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Orani
Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tdrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2017 yili ortalama
TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 10 civarindadir.

Primi

Eklenen risk primi (llke, bdlge, proje ve vydnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkullin finansal varliklara nazaran daha dUsiik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma stiresine
ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan
(6rnedin kisa vadeli tahvilier veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinimas) ile o&lgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satimas) sirasinda ortaya cikabilecek her tirlli (y&netimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.
Riskleri toplama vyaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir:
% 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 iskonto orani.
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukardaki faktérlere gbre ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13 olarak kabul
edilmistir.

+« Maliyet Paylasimi :
Mateahhit firmanin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda proje maliyetinin  buglinkil finansal dederi
8.916.766 TL (8.915.000,-TL) olarak bulunmustur.
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II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

+« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

Konut projesinin buglnk( finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacad varsayimi ile satis gelirteri dikkate alinrmistir.

- Satilabilir alan 2.409,00 m? olup bu alan igerisinde olusturulacak konut alanlarinin
timU igin satis bedelleri ayri kabul edilmistir. Tasinmazlarnin hesaplanan alam kiglk
olsa da bélgede imar uygulamasinin yaptimasi durumunda minimum parsel blyukligi
kapsaminda olusacak yeni parseller (izerinde bayUk bir proje kapsaminda tasinmazlarin
yer alacad kabul edilmistir.

- Bolge uzun vyillardir plan sorunlari ve orman vasfini kaybetmis alanlar nedeniyle
diizensiz / carpik yapilasma érneklerine sahip olmustur. Ancak bogaz manzarasi, egim
durumu ve Fatih Sultan Mehmet Koprislne yakin konumu énemli bir serefiye
kriteridir. Proje alanina benzer lokasyonda yakin donemde gelistirilmis bir konut
projesi bulunmamaktadir. Proje alaninin dogu - bati istikametinde azalan egim
durumu panoramik bodaz manzarasinin olusmasina neden olmaktadir. Bdlgede
planlama siirecinin tamamlanmasina miteakip yatinmcilann ilgisini gekecedgi
éngdrilmektedir. Bu bilgiler dogrultusunda proje biinyesindeki satilabilir alanlarin
13.750 TL/m2 bedelle satigina yonelik hasilat tespitleri yapilmistir. Rapor konusu
tasinmazlarin heniiz insa edilmeye baslanmamig olmasi nedeniyle m2 birim degeri
emsal tasinmazlardan distk olarak kabul edilmistir. Taginmazlarin blylk bir proje
alan kapsaminda kalmasi durumunda Uzerinde gelistirilecek projenin m2 birim satig
degerlerinin artis géstermesi dngoriimektedir.

Satiglarin baslayacad) 2018 yili igin 13.750 TL/m?2 satig bedeli kabul edilmistir.

- Raporumuzun 5.1 béliminde de belirtildigi Gizere son yillarda gayrimenkuldeki satis
artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 - 20 arasinda
dedismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa (zerinde gelistirilecek proje
biinyesindeki gayrimenkullerin de m? basina satis degerinin 2017 ve daha sonraki

yillar igin % 10 kadar artacadi 6ngérilmuastar.
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+ Satislarin Gergeklesme Orani:

Satislarin gerceklesme orani asafjidaki tabloda sunulmustur.

2017

2018

2019

Satiglarin
% 0
gerceklesme oram

% 50

% 50

« Iskonto Orani:

Iskonto orani % 12 olarak hesaplanmistir.

+« Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin hasilatin tamamina sahip olaca kabul edilmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

NOV A

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda proje hasilatinin buglink( finansal dederi 29.202.705
TL (29.205.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari

ydntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buglinki
degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) dikkate alinmistir. (Bkz.

Ekler — INA tablosu)

Projenin hésilatinin bugtinkii toplam dederi

29.205.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 8.915.000
GELISTIRILMiS ARSA DEGERI TOPLAMI 20.290.000

NOVA TD RAPOR NO: 201}{@309

wiww.novald, com
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gbre ulagilan arsa dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

Gelir Indirgeme ile
ulagilan pazar degeri
(TL)

11.245.000 20.290.000

Emsal Karsilastirma ile
ulagilan pazar degeri (TL)

Gorllecegi lizere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giintimiizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yodnelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
pivasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorieri ve sirekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger igerisinde gelistirici kari da yer almaktadir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere bagh
olarak dediskenlik arz edebilecek oimas! ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak emsal kargilagtirma
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmastir.

Buna géire rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 11.245.000,-TL clarak takdir
olunmustur.

7.4 KAT KARSILIGI ORANI

Tasinmaziarin imar uygulamasinin tamamlanmasi ve net parselizasyonunun
olusturularak lzerinde proje gelistirilebilir hale gelmesi durumundaki kat karsiidi oram
hesaplanmigtir. Buna gére yapilan hesaplamalar ve varsayimlar asagida belirtiimistir.

TOPLAM PROJE ALANI 2.676,67
DOP ORANI 40,00%
DOP KESINTISI SONRASI NET PARSEL ALANI 1.606,00
KONUT ALANI EMSALI 1,0
EMSAL INSAAT ALANI 1.606,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN HESABI 2.409,00
ORTALAMA BRUT DAIRE ALANI 100,00
SATIS DISI ORTAK ALAN HESABI 602,25
TOPLAM INSAAT ALANI 3.011,25
KONUTLARIN INSAAT BIRIM MALIYETI (TL) 3.500
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INSAAT MALIYETI (TL) | 8.915.000

ARSALARIN PAZAR DEGER} 11.245.000

YATIRIM TOPLAM MALIYETI
(Arsalann Pazar Degeri + Insaat Maliyeti)

20.160.000

8.915.000,-TL

AKIS Gayrimenkulln YTO Yatinma Katilma Orani=
20.160.000,-TL

~ % 44

) 11.245.000,-TL
Arsa Sahiplerinin Yatinma Katilma Orani= =~ 9% 56

20.160.000,-TL

8. BOLUM TASINMAZLAR IciN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Rapor konusu taginmaziar igin sirketimiz tarafindan son (g yil icerisinde gayrimenkul
dederleme raporu hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumiarina, blyiikliiklerine, fiziksel 6zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede

yapilan piyasa arastirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

11.245.000,-TL (Onbirmilyonikiylzkirkbesbin Tirk Liras) kiymet takdir olunmustur,

(11.245.0000,-TL + 3,6904 TL/USD (*) = 3.065.000,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuruna gére 1,-USD = 3,6689 TL'dir.

Bu deferlere KDV dahil dedildir. Parsellerin KDV dahil toplam pazar dederi
13.269.100,-TL'dir.

Rapor konusu parsellerin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféylinde vwarsa” olarak bulunmalarinda bir
sakinca olmadigh goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (i orijina!l olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 19 Nisan 2017
(Ekspertiz tarihi: 17 Nisan 2017)

Saygilarimizla,

erkan KARAKAS
Sehir ve Bélge #lancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmani

Eki:

e Konum kraokileri

« Tasinmazlarin gérinisleri

e Tapu suretieti

s Takyidath tapu kayit belgeleri
L ]

»

L ]

Yazili imar durumu
Plan notlan
Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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