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YONETICI OZETi
Degerleme Konusu Miilk ve
Kullanimi

Gayrimenkuliin Konumu ve
Adresi

Raporu Hazirlayan

Rapor Tarihi

Rapor No

Calismanin Tanimi

Raporu Talep Eden

Tapu Bilgileri
imar Durumu

Gayrimenkullerin 04.12.2012

Tarihli Piyasa Degeri
(KDV haric)

Gayrimenkullerin 04.12.2012

Tarihli Piyasa Degeri
(%18 KDV dahil) 1

BEYANIMIZ

1 adet bos durumda 23.620 m 2 alanl arsa.
Riva Kéyii, Atatiirk Caddesi, 1672 parsel Beykoz/ISTANBUL

EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

04.12.2012

2012R165

Gayrimenkuliin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi” ve “Rayic
Bedeli Degeri Yaklasimi1” kullanilarak piyasa deger takdiri

Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

Detayli bilgi 4.2. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri béliimiindedir.
Detayh bilgi 4.5.1. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri béliimiindedir.
14.798.000-TL
(Ondortmilyonyediyiizdoksansekizbin - Tiirk Lirasi)
8.267.000-USD
(Sekizmilyonikiyiizaltmisyedibin - Amerikan Dolari)
17.462.000-TL
(Onyedimilyondortyiizaltmisikibin - Ttrk Lirasi)
9.755.000-USD
(Dokuzmilyonyediytizellibesbin - Amerikan Dolar1)

1USD=1,79 TL kabul edilmistir.

e Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla

siirl oldugunu;

oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadiginy;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimli

e Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Degerlemeye Yardim Edenler?

Seyma SEHIRLI

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400461, MRICS Lisans N°o: 400112, FRICS

1 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve

KDV oraninin %18 olacagi varsayilmigtir.

2 Bilgi amacghdir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig1 tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hi¢bir yorum -s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Mulk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytkliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacglhdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla gilivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci goz oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglhidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6nline alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi goz 6ntline alinmistir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile ilgili
hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda
yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigy; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢6ziilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S./nin 23.11.2012 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 04.12.2012 tarihinde, 2012R165 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirti

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagz1 (Riva) Koyii, Beylik Mandira Ciftligi mevkiinde
konumlanmakta olan, 1672 parsel no’lu, “Arsa” vasifli, Hatice Celaloglu, Ali Celal Celaloglu, Tevfika
Celaloglu, Ahmet Halim Celaloglu miilkiyetindeki, 23.620 m?2 yiizdélciimiindeki gayrimenkuliin
04.12.2012 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor sorumlu degerleme
uzmani Ozdil SAHIN ve sorumlu degerleme uzmani Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmstir.
Seyma SEHIRLI calismalar sirasinda destek vermistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.11.2012 tarihinde calismalara
baslamis ve 04.12.2012 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu silirede gayrimenkullerin
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak S6zlesmesi
Bu degerleme raporu, Kuleli Sokak, No:3/3-4 GOP-Cankaya/ANKARA adresinde faaliyet gosteren
Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. i¢cin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S. arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 20.01.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi ve 26.11.2012 tarihli ek
protokol hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme c¢alismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemis olup,
degerleme islemini olumsuz etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 220.000 Tiirk Liras1 sermaye ile kurulmustur.

o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibari ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme
Sirketleri listesine alinmistir.

o Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030 sayili
karar1 ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.

EVA, Rapor Ne: 2012R165, Rapor Tarihi 04.12.2012 6



1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde s6z konusu gayrimenkule iliskin degerleme calismasi
yapilmamistir.

Rapor Tarihi
Rapor Numarasi

REVID N EVAEVZVTEYY
Gayrimenkuliin Toplam
Degeri

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh ve hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan c¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

v' Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

v Herhangi bir kisitlayic etki ve baski olmaksizin,

v Alial ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v" Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacag,

v Gayrimenkullin satig1 i¢in yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacag,

v Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Adil Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satic1 arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen, takribi
3-6 ay aralig1 icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dlizenli likiditasyonda, pazarliklar sonucunda
varliklarin herbiri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman aralig1 i¢inde,
taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik
arttirmayla satilmasi onerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka a¢ik diizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 géz dniinde
bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklarin
olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan gayrimenkullerin
satis1 icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.
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2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul géormis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu

yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasim1”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasim1”
ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytkligl, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

2.2.2 Gelirin indirgenmesi Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. ki metodolojik yaklasimla bu ¢alisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasi.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte
elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran
kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi
Bu teknikte gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak tlzere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak lizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkulun kalan bir ekonomik omiire sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diistincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden
yipranma pay1 diistilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin
arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetlersi,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6ntinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.
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2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {riiniin yer aldig1 sektoriin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi
durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite
prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve
mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu
calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi
yontemi ile net bugtlinkt deger hesabi yapilir.

BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler3

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2011 Niifus Saymmi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun 74
milyon 724 bin 269 olarak saptandigi aciklanmistir. 2010 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,4 artis olmustur. Ulkemizde Sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 57.385.706, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus) ise
17.338.563 kisidir.

Ulkedeki ti¢ biiyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam
Niifusa Orani
Istanbul 13.624.240 13.483.052 %99
Ankara 4.890.893 4.762.116 %97
[zmir 3.965.232 3.623.540 %91

Tiirkiye’'de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiytik bir hizla artmaktadir.
Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir. Yillar itibarn ile
sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gormek miimkiindtir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam
Niifusa Orani

1990 %59,0
2000 %64,9
2010 %76,3
2011 %76,8

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 29,2 yasindan kiiciiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

® Kaynak: www.tuik.gov.tr
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Yas Gruplari Yas Grubu

0-14 Yas %26,6
15-64 Yas %67,2
65 ve ustl %7,2

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin illere
gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2011 yili igin 92 kisi/km? iken, illere gore bu
rakam 10 ile 2. 622 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi listeleyebiliriz.

~Sehir Niifus Yogunlugu
I[stanbul 2.622 kisi/ km?
Ankara 190 kisi/ km?
[zmir 331 kisi/ km?
Tirkiye Ortalamasi 92 kisi/km?

3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger krizlere
paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da onemli 6lciide bir
daralmayla sonuclanmistir. 2001-2003 doéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
diistisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorii canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektdriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda
arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar1 hizla yukar1 ¢cekmistir.
Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda
Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriinii
durgunlastirdiglr gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008
senesinde ise diinya ekonomi piyasalar: ¢ok ciddi calkantilar ge¢irmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen
bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir y1l olmamistir. 2010 yilinin ilk
aylarinda 2009 yilinda borg¢ Kkrizine giren Yunanistan'in Euro bolgesini etkilemesi krizin
atlatilamadigim géstermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine girmesi
Euro’'nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol acmistir. Ekonomik biiytime
ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biiytimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici hale getirmek
icin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme onlemleri almislar ve uygulamaya
koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011’de Tiirkiye'nin yiiksek biiyiime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirinm fonlarinin ve diger yatirimcilarin
tilkemize olan inanglarin ytikseltmistir.

Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan yillardur.
Faizlerin yiikselmesi, Avrupa’da devam eden Euro krizi, ekonomiyi sogutma hedefleri, cari agik riski
tilkemizde i¢ talep beklentilerinin azalmasina yol acacag dusiintiilmektedir. Daha 6nce Turkiye’ye
oldukga talepkar davranan bir¢ok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve yatirim kurulusu su anda
faaliyetleri konusunda daha olumlu ancak yine de temkinli durumdadir.

Biitiin bu veriler 1s181nda gayrimenkul sektoriiniin 2012 yilinda sakin gececegi diistiniilmektedir.
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3.2. Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dogu
boylamlariyla 410 33’ ve 400 28 kuzey
enlemleri arasinda bulunur. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi’yle
birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi’'ni
birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de

¥ ;i T - ikiye bolmektedir. istanbul, Avrupa ile Asya
o 1 »q s [ kitalar1 arasinda kopri gorevi goren, bunlarin
A 7 birbirine en ¢ok yaklastigi iki u¢ lizerinde

kurulmus, 5.512 km?1ik alana sahip bir
sehirdir. Bu ug¢lar Avrupa kitasinda Catalca,
Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli ile ¢evrilidir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir. istanbul Uluslararasi
Atatlirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayn1 zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokiilen sularin en 6nemlileri Kiiciiksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska Hali¢
'e dokiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiiclikcekmece Goliine dokiilen Sazlidere, Bliyiikgekmece
Goliine dokulen Karasu Deresi, Terkos Goéliine dokiilen Tranca Deresi, [stanbul ilinin belli bash
akarsularidir. ilde kiigiik fakat 6nemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin {i¢ii de Avrupa yakasindadir. Denizden
ayrilmis olan Terkos Goliinlin suyu tathidir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda
bulunan Kiiciikcekmece (11 km?) ve Biiyiikcekmece (16 km?) gollerinin sular1 denizle temaslar
oldugu i¢in tuzludur.

Yaz aylar1 genellikle sicak gecen, kis aylar1 bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagl olarak fazla
soguk gecmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve
Istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkh bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den
gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagishi hava kiitlesinin ve o6zellikle
Akdeniz'den gelen 1lik ve yagish hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Biitiin ilde Karadeniz'in soguk ve
yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in 1k (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz
arasinda biiytk 1s1 farklari goriilmez.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2008 2010 2011

;\?E?E:;ﬂ 3.019.032  4.741.890 7.309.190 10.018.735 12.697.164 13.255.685 13.624.240

Tiirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan iilkenin en onemli ili
durumundadir. 2008 yili Genel Niifus Sayimi sonuglarina goére, Istanbul’un toplam niifusu 2008 yili
sonuglarina gore 12.697.164 olarak belirlenmistir. 2011 yili sonuglarina gore ise 13.624.240’dir.
Yillik niifus artis hiz1 binde 33,1’dir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan icerisinde ilce Kurulmas: ve
Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun” cercevesinde Istanbul’'un toplam ilge
sayis1 39 olurken, ilk kademe belediyeleri de tamamen kaldirilmis oldu. ilk kademe belediyeleri
arasinda yer alan 9 adet bucak teskilati: da kaldirild.
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ilge Toplam Merkez Koy ve Bucak  Yiuizolciimii Yogunluk
Niifus Niifusu Niifusu

Istanbul ~ 13.624.240 13.483.052 141.188 5.196 kmz  2.622 kisi/km?

Istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalan iizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. Istanbul ilinin bitki értiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki
tliri makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin 6zelligi
dolayisi ile tepeler ¢iplak degildir. Yer yer goriilen ormanlik alanlarin en énemlisi ise kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

Ekonomik yoénden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biiyiik cogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. Istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak
saglamistir.

Tiirkiye'nin en bilyiik sanayi kuruluslarindan baslicalan istanbul ilindedir. Eskiden daha ¢ok Halig
cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra D-100 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent
alaninin hizla gelismesinin baslica nedenlerindendir.

Tiirkiye'deki kiiciikk sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir béliimii de istanbul ilindedir.
Cografi konumu Istanbul'un ilkcagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmistir.
Giiniimiizde Istanbul, bagta sanayi iiriinleri olmak iizere, her tiirlii mal ve hizmetin alinip satildig
bir merkezdir. Ayrica Tiirkiye'nin baska iilkelerden satin aldigi iirtinlerin yaklasik yiizde 35'i ve dis
satislarinin yiizde 25'i Istanbul'dan gerceklestirilir.

Istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de iilkenin en biiyiik banka,
holding, sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci
sermayeli sirketlerin de ¢ok biiyiik bir béliimii Istanbul'dadir.

Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de istanbul'dur. Tiirkiye 6lceginde yayin yapan énemli
gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayievlerinin de hemen hemen
tiimiine yakini Istanbul' dadur.

Tiirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi ve ticaret merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger
merkezlerine, hem de dis tlilkelere cesitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulasim yollar1 arasinda en
onemlisi ayn1 zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan D-100 ve TEM otoyoludur.
Istanbul Bogazi'na yapilan iki képrii bu yolun islekligini daha da artirmistir. Deniz ulagiminin
Tiirkiye'nin en biiyiik dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikhi bir yeri vardir. Hava
ulasiminda ise Atatlirk Havalimani ve Sabiha Gok¢en Havalimani hizmet vermektedir. Bu havalimani
ozelligini ona, hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olmasi, hem de uluslararasi
hava ulagimindaki transit liman konumu kazandirir.

Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varlklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile

Tirkiye'nin en gozde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biiyiik bir béliimii Istanbul’dan giris yapmaktadr.
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3.2.2 Beykoz il¢esi

N Marmara Bélgesi'nde, Istanbul ili'ne bagh bir ilce
e S . olan Beykoz, batisinda Istanbul Bogazi, dogusunda
Ly g ‘ Sile, kuzeyde Karadeniz, giineyinde Umraniye,
giineybatisinda Uskiidar ile cevrilidir. Bogazici’nin
Anadolu yakasinin kuzey kesiminde yer alan
Beykoz'un, ayni zamanda Karadeniz’e Kkiyisi
bulunmaktadir. Deniz seviyesinden 240 m.ye kadar
ylikselen ilgenin ormanlik ve engebeli bir arazi yapisi
vardir. Bu arazi Riva, Kiiciiksu ve Goksu dereleri ile
boliinmiistiir. ~ Akbaba, DereseKki, Karakulak,
Sirmakes, Deli Osman, Kaymakdonduran, Soguksu,
Kestanelik Beykoz'un 6nemli icme sularidir.

Beykoz llgesi; Istanbul Metropoliten Alani’'nin,

- Bogazici bolgesinin Asya yakasinda ve kuzeyinde yer
alan, Istanbul Bogazi'na ve Istanbul Bogazi'nin Karadeniz’e a¢ilan kisminda Karadeniz’e kiyisi olan,
bu nedenle de uluslararasi boyutta yurdun savunmasi acgisindan stratejik énemi bulunan bir
ilcesidir.

Anadolu Hisari ile Kandilli sirtlar1 arasinda uzanan Biiylik Goksu, yiizyillar boyunca yerli ve yabanci
pek cok kisinin ilgisini cekmistir. Edebiyatta, musikide, folklorda kendisine 6zgii bir yer edinmistir.
XIlLyiizyilda yasamis P.G.Inciciyan’dan 6grenildigine gére; Goksu Aretae veya Enerete ismi ile
taniniyordu. Kiiciik Goksu ise Nablidikom ismi ile biliniyordu. XX.yiizyilin baslarinda Goksu’'da
derenin ¢evresinde bir takim imalathanelerin kurulmasi1 Goksu'nun 6zelliginin yok olmasina neden
olmustur.

Yillar 1970 1980 1990 2000 2011
Beykoz Niifusu 76.385 114.812 163.786 210.832 247.284
; .. . Koy ve Bucak . .. . . o
Ilge Toplam Niifus Merkez Niifusu . Yiizol¢iimii  Yogunluk
Niifusu
Beykoz 247.284 222.075 25.209 313 km? 790 kisi/km?

llcede Akdeniz ikilimi ile Karadeniz ikliminin karisimi olan Gegis Tipi Iklimi hiikiim siirmektedir.
Beykoz ve cevresinin bitki ortiisii; basta kestane, mese, giirgen, thlamur, kayin, kizilaga¢ ve findik
agaclarindan olusan agaglarla kaphdir. Ilcedeki bashca yesil alanlar; Abraham Pasa Korusu ile
Beykoz Cayirr’dir. Buradaki alanlar tarih boyunca Istanbullularin énemli mesire yerleri olmustur.
Ayrica Deniz Kuvvetleri Kurtarma Grup Komutanligi Tesisleri de burada yer almaktadir.

llcenin ekonomisi ticaret, turizm, balikqilik ve sanayiye dayalidir. ilcede sanayi kurulusu olarak,
Pasabahge Ispirto ve I¢ki Fabrikasi 1929’da kurulmustur, 1935’te kurulan Pasabahge Cam Fabrikasi
bulunmaktadir. Ayrica kundura fabrikasi vardi. Bunlardan kundura fabrikasi ile cam fabrikasi
giinlimiizde calismamaktadir. Beykoz'un dalyanlarinda tutulan baliklar eskiden giintimiize kadar
gecen zaman siireci icerisinde o©nemini korumaktadir. Balik¢i tekneleri Beykoz koyunda
barinmaktadir. Beykoz’a bagli Polonezkdy de oOnemli bir dinlenme ve mesire yeridir.
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Beykoz'da son yillarda Beykoz Konaklari, Acarkent, Glinyilizi Konaklari, gibi tist gelir grubuna
yonelik villa tarz1 siteler yer almaktadir. Konum olarak hem deniz manzarasi hen doga ile icice
olmasi bolgeyi cazip hale getirmektedir.

BéLl.]M 4 = = = = = = =
GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin acik adresi: Riva Koyii, Atatiirk Caddesi, 1672 parsel Beykoz/ISTANBUL

Degerleme konusu parsel, Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Cayagz1 (Riva) Koyii sinirlari icerisinde bulunan
Hatice Celaloglu, Ali Celal Celaloglu, Tevfika Celaloglu, Ahmet Halim Celaloglu miilkiyetindeki 1 adet
arsa vasifli parseldir. S6z konusu parsele ulasim icin Beykoz’dan Riva Yoniinde ilerlenir. Riva
koytline varilinca Sehit Cemil Cakir (Mandira Yolu) {lizerinden yaklasik 2,5 km. gidilir ve Atatiirk
Caddesine girilir. Tasinmaz Atatiirk Caddesi iizerinde konumlu 1672 no’lu parseldir.

Degerleme konusu parsel lizerinde mevcutta herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup, otsu bitki
kaphdir. Degerleme konusu parsel genel olarak diiz bir topografyaya sahiptir.

Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe (km)
Beykoz Merkez ~18 km.
Fatih Sultan Mehmet Kopriisi ~23 km.
Riva Konaklari ~0,5 km.
Beykoz Belediyesi ~18,6 km.

¢ L/' .
<
®
@

Riva Deresi

2 RiVA
KONAKLARI

Jonkeg)®
‘Q’F\i
@O

DEGERLEME KONUSU 1672
PARSEL
A |
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4.2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili : Istanbul

ilgesi . Beykoz

Bucagi Do-

Mabhallesi N

Koyt : Cayagzi

Sokag S

MevKii :  Beylik Mandira Ciftligi
Yiiz6lciimii : 23.620,00 m?

Pafta No. : 14

Ada No. S

Parsel No. : 1672

Ana Gayrimenkul Vasfi : Arsa

Sahibi/Hissesi : HATICE CELALOGLU (TAM)

ALI CELAL CELALOGLU (TAM)
TEVFIKA CELALOGLU (TAM)
AHMET HALIM CELALOGLU (TAM)

* Elbirligi Miilkiyet: Kanundan veya sézlesmeden 6tiirti birbirlerine ortaklik bagi ile bagh bulunan
kimselerin, bu ortakliklart nedeniyle bir malin miilkiyetine elbirligiyle sahip olduklart ve her birinin
hakkinin, o malin tamamini kapsadigi miilkiyet bicimidir.

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalar: tespit etmek amaci ile yapilir.

04.12.2012 tarihinde Beykoz Tapu Midiirliigii'nde incelenen Tapu Kiitligii'ne gore degerleme
konusu gayrimenkul iizerinde;

Beyanlar Hanesi:

o 1671-1822-1897-1967-1977- 2039 parseller bu ve talepmanesinde yazili diger parsellerin
miisterek metalidir. (26.03.1974 tarih, 388 yevmiye)

e Korunmasi gerekli tabiat varligidir. (29.08.2005 tarih, 4954 yevmiye)

EVA, Rapor Ne: 2012R165, Rapor Tarihi 04.12.2012 15



(l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI | ]
Zewmin Tipi : Ana Tagnmaz Ada/Parsel
Zemin No 25086048 Yizslgiim
11/ lige : ISTANBUL/BEYKOZ Ana Tay. Nitelik ARSA
| Kurum Ade : Beykoz TM
Makalie / Kby Adi : CAYAGZIRIVA) Kayn
Mevkil ¢ BEYLIK MANDIRA CIFTLIGI
Cilt / Sayfa No 1 1771671
Kayit Durum : Aktif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
‘ﬂvi Aciklama Malik / Lebdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyun  1671-1822-1897-1967-1977-2039 PARSELLER BU VE TALEPMANESINDE 260031974 - 388 -
YAZILI DIGER PARSELLERIN MUSTEREK METALIDIR 26003/1974
YEV-388
Beyan  ORTAK YER : ISTANBUL ili BEYKOZ ilgesi GAYAGZIRIVA) Koyt 1670 CAYAGZHRIVA) Koyo 1672 Parsel 260131974 - 388 -
Parsel
Beyun  ORTAK YER: ISTANBUL ili BEYKOZ ilgesi CAYAGZIRIVA) Koyll 1822 CAYAGZERIVA) Koyn 1672 Parsel 26/13/1974 - 388
Parsel
Beymn  ORTAK YER: ISTANBUL ili BEYKOZ ilgesi CAYAGZIRIVA) Koyt 1897 - CAYAGZHRIVA) Koy 1672 Parsel 26M13/1974 - 388
Parsel
Beyan  ORTAK YER - ISTANBUL ili BEYKOZ ikesi CAYAGZIRIVA) Koyo 1967 CAYAGZIRIVA) Koy 1672 Parsel 388 -
Parsel
Beyun  ORTAK YER: ISTANBUL ili BEYKOZ ikesi CAYAGZHRIVA) Koyo 1977 CAYAGZIRIVA) Keya 1672 Parsel 26031974 - 388
Parsel
Beyan  ORTAK YER - ISTANBUL ili BEYKOZ slgesi CAYAGZHRIVA) Koyo 2039 CAYAGZIRIVA)} Kowa 1672 Parsel 264031974 - 388
Parsel |
Bevan  KORUNMASI GEREKLI KULTOR VARLIGIDIR 200082005 T YEV-49354 200082005 - 4954 - {
[ MULKIVET BILGILERI ]
SistemNo  Malik EIbifi2i No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebi Yev, Terkin Sehebi - Tarih - Yoy,
T36923993  HATICE CELALOGLU ; MEHMET MUAMMER Kizi 1630897 TAM 503,00 — Tntikal - 0471272 -
LIGFEISE  ALTCELAL CELALOGLU : MEHMET HALIM Ogia 21630897 © T503,00 Tntikal - 047 <7084~ -
prliosls i) TEVAKA CELALOGLU - MERMET HALIM Kizi ZI63089T T O30 Tneikal - /1272012 - 7084~ - -
226922948 AHMET HALIM CELALOGLU - MEHMET HALIM Oglu 21630897 IS5 0 Tneikal < /T272072 - T0B4- Y
Regor Tariki / Saati : 04122002 1421 y

*Beykoz Tapu Miidiirliigii’'nden 04.12.2012 tarihinde alinan 1slak imzah TAKBIS belgesinde ilgili
tapu kiitiigiinden farkl olarak beyanlar hanesinde “Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varhig1” yazmakta
olup tapu kiitiigii esas alinacagl i¢in yanlishgin sehven yapildig1 6grenilmistir. Kiltir ve Tabiat
Varliklarim1 Koruma Kurulunun 11.08.2005 tarihli yazisinda “dogal sit alaninda” kaldigi
Ogrenilmistir. S0z konusu belge ekte yer almaktadir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

Degerleme konusu parsel 04.12.2012 tarih 7084 yevmiye no ile intikal (veraset) edinme sebebi ile
Mehmet Halim Celaloglu adina kayith iken Hatice Celaloglu, Ali Celal Celaloglu, Tevfika Celaloglu,
Ahmet Halim Celaloglu adlarina malik degisikligi olmustur.

4.4 Yasal GereKliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu gayrimenkul “arsa” vasifli oldugundan ve tlizerinde bir yapi bulunmadigindan,
yasal gereklilikler agisindan bir problemi bulunmamaktadir. Degerleme konusu parselin Sermaye
Piyasas1 hiikiimleri uyarinca GYO portfoyiine Gayrimenkul (Arsa) olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullanimim ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlar1 konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tamimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.
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4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Beykoz Belediyesi Imar Miidiirliigii'nden alinan ve asagidaki ekte sunulan, Beykoz Belediyesi imar
Midirligi'nin, 29.11.2012 tarihli M.34.3.BEY.0.13-310.05.(3211)-2491.Gd.10390 sayili imar
durum belgesi belgesine gore;

v Imar Durumu:
Degerleme konusu 1672 no’lu parsel, 22.10.1998 onay tarihli 1/5000 6lcekli istanbul Beykoz Riva
(Cayagz1) Beylik Mandira Mevkii Koruma Amacli Nazim Imar Plan’na gére “Ticaret Alan” icerisinde
kalmakta olup asagidaki plan hiikiimlerine tabidir;

e Bu alanlar kentin 1. Derece ticaret merkezi durumundaki kent merkezi disinda yer alan;
biinyesinde siipermarket ve market gruplarini eglence ve dinlence birimlerini barindiran,

e EMSAL:0,40,

e Hmaks: 3 kat,

e 1/1000 6lgekli Koruma Amagcli Uygulama Imar Planlar1 onaylanmadan uygulama yapilamaz.

Degerleme konusu tasinmazin Emlak Vergisine Esas Rayic degeri 52,70-TL/m? dir.
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Beykoz Belediyesi imar Miidiirligii’niin, 29.11.2012 tarihli M.34.3.BEY.0.13-310.05.(3211)-
2491.Gd.10390 sayili imar durum belgesi .

v
- Conr”

ISTANBUL BEYKOZ BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirligi

BE '
SAYT ‘M343BEY 0 3310050341 ) - 291 e 000 LH 1L 202
KONU :Imar Durumu

Sn SEYMA S$EHIRLI

{LGi: 26.11.2012 Tarih ve 3211 sayida kayith dilekgeniz.

ilgi dilekge ile imar durumunu sormug oldugunuz Beykoz flgesi Riva koyit 1-5 pafia
1672 sayth parsel 22.10.1998 onayh 1/5000 olgekli Koruma Amagli Nazim imar Planinda
H:3K,E:0.40 yapilanma kosullarinda Merkez Dist Ticaret alani olarak plantanmus olup, onayli
plan notlarma gore bu alanlarda siipermarket ve market gruplant ile eflence ve dinlence
birimleri yaptlabilir ancak 1/1000 olgekli Koruma Amaglt Uygulama imar Planlar
onaylanmadan uygulama yapilamaz.

Bilgilerinize rica ederim.

)

£L CRLIKBILEK
elediyg‘ﬁas,kﬂﬁi

Beykoz Belediye Bagkanlift
Giimiigsuyu Mah. Kelle ibrahim Cad. No.43 34820 Beyko. / ISTANBUL
Tel No: 4446661 / 16 hat Direld:0216 331 3656 3310267 e-mail : beykoz@beykozbel.tt
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22.10.1998 onay tarihli 1/5000 6l¢ekli Istanbul Beykoz Riva (Gayagz1) Beylik Mandira Mevkii
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v" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfi tasimakta olup tzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

v" Yapi Denetim

e Degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde herhangi bir yap1 bulunmamasi sebebiyle,
s0z konusu gayrimenkuller Yap1 Denetim Kanununa tabi degildir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yili iceren herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu parselin tizerinde bir yap1 bulunmamasi nedeniyle, mevcut durumu itibariyle
alinmasi gerekli herhangi bir izin veya belge bulunmadig diisiiniilmektedir.

BOLUM 5 GAYRIMENKULLE ILE iLGILI FiZIKSEL OZELLIKLER

5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkul Istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagz1 (Riva) Koyii'nde konumlanmis
olan 1 adet arsa vasifl gayrimenkuldiir.

Mevcut durumda parsel bos durumdadir. Degerleme konusu parsel; Atatiirk Caddesine cepheli
parsel genel olarak diiz bir yapiya sahip olup ¢evresinde Riva Konaklar1 Yapi Kooperatifi, Ant Riva
Evleri, Tirkiye Futbol Federasyonu Tesisleri bulunmaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde insasi
devam eden butik otel projesi bulunmaktadir.

5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa” vasfi tasimakta olup tizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

5.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasfi tasimakta olup lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

- Degerleme konusu parsel, genel olarak diiz ancak yer yer degiskeb bir topografyaya sahiptir.
- S6z konusu tasinmazin tizeri ¢ali ve otsu bitki tabakasi ile kaphdir.

- Degerleme konusu parsel ¢okgen bir geometrik sekle sahiptir.

- Tasinmaza ulasim batidan Riva Merkezden saglanabilmektedir.

- Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapilasma yoktur.
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5.5. Harici ve Miiteferrik isler
Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

Ilk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektdriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik acidan
en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum
secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en ytiksek getiriyi saglayan
veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayn1 zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin imar durumuna uygun olan
kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi
e GUCLU YANLAR

v Riva’nin yaz aylarinda istanbul halkinin deniz ve dinlenme ihtiyacimi karsilayan plajlarinin
olmasi,

v'  Bolgede c¢ok sayida piknik alani, binicilik alanlar1 ve dereye yakin olan kisimlarda
restoranlarin olmasi,

v" Gayrimenkuliin ¢evresinin manzara, temiz hava vb. sahip oldugu dogal giizellikler nedeniyle

cazibe merkezi olmasi,

Gayrimenkuliin tamaminin tek miilkiyette olmasi,

Bolgedeki satilik parseller arasinda biiyiikliik agisindan benzer bir parselin olmamas;,

Degerleme konusu parselin 1/5000 6l¢ekli planda ticari imarli olmasi,

AN
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e ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu gayrimenkule, ulasimin mevcut durumda kapasitesi ve niteligi diistik
kent i¢i yollardan saglaniyor olmasi,

Degerleme konusu parselin bulundugu Riva Bélgesinde altyapi eksikliklerinin olmasi,
Degerleme tarihi itibariyle parselin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinin bulunmamast.

e FIRSATLAR

+

+
+

+

Degerleme konusu gayrimenkuliin, biiytikliik agisindan farkl fonksiyonlarin gelistirilmesine
olanak saglayacak bir biiyiikliige sahip olmasi,

Kuzey Anadolu Otoyolu'nun degerleme konusu parselin yakin mesafesinden ge¢mesi,
Bolgede Alarko, Yapr Kredi Koray, Galatasaray, Dogus Holding vb. taninmis firmalarin
nitelikli projeler gelistirilebilecek kapsamda biiyiik yiizélglimlerine sahip arazilere sahip
olmasi nedeniyle bolgenin degerinin artmasi,

Bolgede gelismekte olan konut projeleri icin gerekli donanimda ticari iinitelere gereksinim
duyulmasi potansiyeli.

e TEHDITLER

?

?

Diinyada yasanan finansal krizin, Tirkiye tlizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektdriine olumsuz yansimasi.
Riva Deresi’'nde ev ve sanayi atiklarinin kirlilige neden olmasi.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda piyasa degerinin tespiti icin emsal karsilastirma ve rayi¢c bedel degeri
yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda ulasilan veriler asagida
ki gibidir;

Satilik Arsalar;

Arsa -1: Beykoz ilgesi, Riva Koyii'nde bulunan, konut imarli, EMSAL:0,25, Hmaks: 2 kat, net
943 m? alanlh arsanin 200.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alnmistir. (212.-
USD/m?)/(380.-TL/m?)

Arsa -2: Beykoz ilcesi, Riva Kéyii'nde bulunan, konut imarli, EMSAL:0,25, Hmaks: 2 kat, net
664 m? alanli 1077 parselin 165.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (248.-
USD/m?)/(445.-TL/m?)

Arsa -3: Beykoz ilgesi, Riva Kdyli’'nde bulunan, konut imarli, EMSAL:0,25, Hmaks: 2 kat,
toplam net 1.286 m?alanli 2153 ve 2154 parsellerin 530.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi ahnmustir. (412.-TL/m?)/(230.-USD/m?)

Arsa-4: Beykoz ilcesi, Riva Kdyli'nde bulunan, konut imarl, EMSAL:0,25, Hmaks: 2 kat,
herbiri 762 ile 1.281 m? araliginda degisen toplam net 9.500 m? alanl tek bir ada icerisinde
bulunan 10 adet arsanin 3.515.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik
payimin bulundugu bilgisi edinilmistir. (370.-USD/m?)/(662.-TL/m?)

Arsa-5: Beykoz ilcesi, Riva Koyii'nde bulunan, 1148 ada 4 parsel no’lu, konut imarl,
EMSAL:0,25, Hmaks: 2 kat, net 9.329 m? alanli arsanin 2.054.000.-USD bedel ile satilik
oldugu bilgisi alimmustir. (220.-USD/m?)/(394.-TL/m?)
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Arsa-6: Beykoz ilgesi, Riva Kéyli'nde bulunan, herbiri konut imarli EMSAL:0,25, Hmaks: 2
kat, 14 adet, toplamda net 6.750 m? alanh arsanin 2.090.000.-USD bedel ile satiik oldugu
bilgisi alinmigtir. Pazarlik payinin bulundugu bilgisi edinilmistir. (310.-USD/m?)/(554.-
TL/m?)

Arsa-7: Beykoz ilgesi, Riva Koyii'nde bulunan, 2534 parsel no’lu, konut imarli, EMSAL:0,20,
Hmaks: 2 kat, net 1.447 m? alanh arsanin 365.000.-USD bedel ile satihk oldugu bilgisi
alinmustir. (252.-USD/m?)/(452.-TL/m?)

Arsa-8: Beykoz ilgesi, Riva Koyii'nde, konutlarin yogun olarak bulundugu bélgede bulunan,
1513 parsel no'lu, ticari imarli, EMSAL:0,40, Hmaks: 3 kat, net 14.560 m? alanl arsanin
7.850.000.-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (539.-USD/m?)/(965.-TL/m?)

Emsal Haritasi:

¥4 e
: . By
Vi

ARSA'S o

o"ARSA 1 .

Q ARSA 5

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkul biiytikliik, konum ve imar durumu a¢isindan emsal teskil edecek
arsalar bulunmaktadir. Bu sebeple arsa degeri takdirinde emsal karsilastirma yaklasimi
kullanilmistir.

Degerleme konusu 1672 no’lu parsel, 22.10.1998 onay tarihli 1/5000 &lgekli istanbul Beykoz Riva
(Cayagzi1) Beylik Mandira Mevkii Koruma Amagh Nazim imar Plan'na gére “Merkez Dis1 Ticaret
Alan1” icerisinde kalmaktadir.

Buna gore; Beykoz llgesi, Riva Kéyii'nde yer alan degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede

arsalar icin talep edilen birim m? satis degerlerinin; 300- 350-USD araliginda degisebilecegi
bilgisine ulasilmistir.
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Gayrimenkule deger takdir edilirken; bolgenin konut agisindan bdlgenin diger kesimlerine gore
gelismemis olmasi, bu sebeple gayrimenkuliin yer aldig1 boélgede ticari talebin diisiik olmasi,
gayrimenkuliin bulundugu bélgede heniiz yapalasmamis bos konut arsalarinin yogunlukta olmasi,
bos arsalarin bulunmasi, 7.2.1. b6liimde yer verilen ticari parselin konut sektdérii acisindan daha
gelismis bir bolgede yer almasi, degerleme konusu gayrimenkuliin bu parsele oranla ve genel olarak
biiyiikliigii, imar durumu ve topografik durumu goz 6niinde bulundurularak arsa degeri asagidaki
tablodaki gibi takdir edilmistir.

Birim Arsa Degeri  Arsa Piyasa Degeri

Parsel Niteligi  Alan (m?) (USD/m?) (USD)

TOPLAM DEGER (USD) 8.267.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 14.798.000

7.2.2 Rayic Bedel Degeri Yaklasimi

Degerleme calismasinda ikinci yontem olarak arsa deger takdiri Emlak Vergisi'ne Esas Rayic Bedel
degeri lizerinden verilmesi uygun bulunmustur.

Vergi Usulii Kanunu'na gore bina ve arazilerde rayic bedel degeri vergi degeri esas alinarak
hesaplanmaktadir. Arazi birim degerleri her y1l belirlenen Emlak Vergisine esas birim rayic bedel],
bina birim degerleri ise Bayindirlik ve iskdn Bakanligi'min her yil belirledigi birim maliyet bedelleri
dikkate alinarak hesaplanmaktadir.

Beykoz Belediyesi Emlak Servisi'nden yapilan incelemelerde; degerleme konusu kadastral parsel

icin belediyenin belirledigi “2012 Yili Emlak Vergisi'ne Esas Arsa Rayic Degeri”nin; 52,70.-TL/m?
oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa Rayi¢Bedeli  Arsa Piyasa Degeri

Parsel Niteligi Alan (m?) (TL/m?) (TL)

1672 23.620,00 52,70 1.244.774,00

TOPLAM DEGER (TL) 1.244.774 TL
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7.2.3 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda, arsalarin deger takdiri Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Rayi¢ Bedel
Yaklasimr’'na gore asagida tabloda belirtildigi gibi yapilmistir. Cevrede benzer imar kosullarinda
arsalar dikkate alinarak emsal Kkarsilastirma yaklasimi ile elde edilen degerin rayic bedel
yaklasimina gore verilen degerden daha saglikli olmasi nedeniyle nihai deger emsal karsilastirma
yaklasimi ile verilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gére Deger Rayi¢ Bedel Yaklasimina Gore

Takdiri (TL) Deger Takdiri (TL)
14.798.000 1.244.774

Sonug¢ olarak; tarafimizca yapilan degerleme konusu gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma
Yaklasimr’'na gore nihai toplam degeri KDV Harig 8.267.000-USD
(Sekizmilyonikiyiizaltmisyedibin.- Amerikan Dolar), 14.798.000-TL
(Ondortmilyonyediyiizdoksansekizbin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamas: ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayilh Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagl ve KDV oraninin
%718 olacag1 varsayillmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma Yaklasimi’'na gore toplam degeri KDV

Dahil 9.755.000.-USD (Dokuzmilyonyediyiizellibesbin.- Amerikan Dolar1), 17.462.000-TL
(Onyedimilyondértyiizaltmisikibin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRi

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger ozellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadifimiz ekonomik kogullar da goz oniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Bu rapor, istanbul ili, Beykoz ilcesi, Cayagzi (Riva) Kéyii, Beylik Mandira Ciftligi'nde konumlanmakta
olan, 1672 no’lu parsel no’lu, “Arsa” vasifli, Hatice Celaloglu, Ali Celal Celaloglu, Tevfika Celaloglu,
Ahmet Halim Celaloglu miilkiyetindeki, 23.620 m2 ytiz6l¢timiindeki gayrimenkuliin,

14.798.000-TL
(Ondoértmilyonyediytizdoksansekizbin - Tiirk

04.12.2012 TARIHLI Lirasi)
PiYASA DEGERI
(KDV haric) 8.267.000-USD

(Sekizmilyonikiyiizaltmisyedibin - Amerikan Dolar1)

17.462.000-TL
o (Onyedimilyondortyiizaltmisikibin - Tiirk Lirasi)
04.12.2012 TARIHLI
PIYASA DEGERI 9.755.000-USD
(%18 KDV dahil)

(Dokuzmilyonyediyiizellibesbin - Amerikan Dolar)

1USD=1,79 TL kabul edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
Degerlemeye Yardim Edenlers 0zdil SAHIN Cansel Sirin YAZICI
Seyma SEHIRLI Lisans N°: 400461, MRICS Lisans N°¢: 400112, FRICS

4 KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi
ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

° Bilgi amaghdir.
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EKLER

1 Tapu Fotokopisi
2 Son 3 y1l icindeki Tapu Takyidat1 Degisikliklerini iceren TAKBIS belgesi

3 Son 3 yil icindeki imar Durumu Degisikliklerine iliskin Beykoz Belediyesi’nin
Yazisi ve Ekleri

4 Kiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulunun 11.08.2005 tarihli yazisi
5 Fotograflar
6  Ozgecmisler

7 Lisans Belgeleri
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