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1. RAPOR OZETI
DEGERLEMEYi TALEP EDEN : AKIS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhig: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Gimissuyu Mahallesi, Cirak Sokak,
1883 ada, 30 parsel.
Beykoz / iISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 08 Aralik 2017 tarih ve 652 - 2017/042 no ile
DEGERLEME TARIHiI : 11 Aralik 2017

RAPOR TESLIM TARIHi : 11 Aralik 2017

DEGERLENEN

TASINMAZIN TURU : Parsel

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI : Hisseli milkiyet

TAPU BILGILERI O6zETi : Istanbul ili, Beykoz ilgesi, Glimiigsuyu Mahallesi,

1883 ada, 30 nolu parsel. (Bkz. Tapu Kayitlan)

IMAR DURUMU OzETi : Tasinmaz bélge park alani olarak belirlenen bélgede yer almakla
beraber 30.12.2014-07.07.2015 t.t. 1/1000 Olgekli Beykoz 1.
Etap Koruma Amagh Uygulama Imar Plani’nda farkl lejantlarda
kalmakta olup bdlgede imar uygulamasi yapilacaktir.
(Bkz. Imar Durumu)

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar degerinin ve
kat karsilidi paylasim oraninin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU ! Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda ve “"Degerleme Raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari Hususlari” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARI()

BEYKOZ ILCESI GUMUSSUYU MAHALLESINDE YER ALAN 2.815.000. -TL
1884 ADA, 10 NOLU PARSELIN DEGERI e

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Uygar TOST
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 401681)

TUS AKiS GYO



2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESME
MUSTERI NO

RAPOR NO
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TESLIM TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE

ILISKIN BILGILER

OTUS

: AKIS Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

' Gimiuissuyu Mahallesi, Cirak Sokak,

1883 ada, 30 parsel.
Bevkoz / ISTANBUL

: 08 Aralik 2017 tarih ve 652 - 2017/042 no ile
: 652

: 2017/658

: 11 Arahik 2017

i 11 Aralik 2017

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar

dederinin ve kat karsihgl paylasim oraninin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir.

: Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

duzenlemeleri kapsaminda ve “Degerleme Raporiarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” igerecek sekilde
hazirlanmistir.

: M. Kivang KILVAN

Sorumlu Dederleme Uzmani — Lisans No: 400114

Uygar TOST
Sorumlu Degerleme Uzmani — Lisans No: 401681

: Rapor konusu parselin degerlemesi sirketimiz

tarafindan ilk defa yapiimaktadir.

AKIS GYO



3. SIRKET BILGILER]
SIRKET ADI

SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI

TELEFON

FAKS
E-POSTA
WEB

KURULUS (TESCiL) TARIHI

SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SICiL NO

KURULUS SERMAYESI

SIMDIKiI SERMAYESI

OTUS

: LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: Istanbul

: GOmeg Sokak, No: 37

Akgiin Is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikéy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66 - 67

(0216) 545 95 29

(0216) 545 88 91

(0216) 545 28 37

: (0216) 339 02 81

bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

: 07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

¢ 75.000,-YTL

600.000,-TL

AKIS o



4. MUSTERI BILGILER]
SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Akis Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S.

i Miralay Sefik Bey Sokak, No:11, Kat:4-5-6

34437 Gumiigsuyu / Istanbul

(212) 393 01 00
: (212) 393 01 07
: 22.11.2005

: 500.000.000,- TL

430.091.850,- TL

% 26,74

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dlizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasl araglarina ve
piyasalarina yapmak ve esas

sermaye yatirnm

s6zlesmesinde belirtilen faaliyet alanlandir.

» Akbati AVYM

> Akbati Projesi - 3 adet daire
» Akkoza Projesi - 5 adet daire
» Tekirdad Cerkezkdy - Tesis

» Caddebostan - Proje

» Erenkdy - Proje

» Suadiye - Gok katli Magaza
» Bostanci - Proje

» Uskiidar - 3 adet Arsa

» Bozlylk - Arsa

AKIS co



5. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar dederinin ve
Uzerinde proje gelistirilebilir hale gelmesi durumundaki kat karsilidi oraninin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli ahct ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gergeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§ pesinen

kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

ﬁOTUS AK i S awo



6.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goérlis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siniriidir,
Tama kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecede
donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya énceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina badl degildir.

Sirketimiz degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirmistir.
Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yodnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazih bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkliliklar s6z konusu olabilir.

Mulkin takdir edilen deferde dedisiklilie yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar icermedidi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada yapilacak aletsel godzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tlir

muhendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

TUS AKIS CYO



7. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI
7.1. Tapu kayitlan

SAHIBI : ibrahim DEMIRORS
ILI - iLGESI : Istanbul - Beykoz
MAHALLESI : Glmiissuyu
PAFTA : F22-D-13-D-2-B
ADA NO : 1883

PARSEL NO : 30

NiTELIGI : Bahge
YUZOLCUMU : 1.066,11 m2
CILT NO : 22

SAYFA NO 2111

YEVMIYE NO : 9204

TAPU TARIHI :22.11.2017

7.2. Tapu Takyidati

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakhdi
portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gbris,

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TAKBIS sisteminden 11.12.2017 tarihi itibariyle temin
edilen ve bir 6rnedi ekte sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz (zerinde
asagidaki notlara rastlanmstir.

Beyanlar Bolimii :

e 6831 sayili kanunun 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman sinirlari disina
gtkariimigtir.

e Imar dizenlemesine alinmistir. (23.03.2016/3682)

TUS AKI S oo



e Imar planlar yapiimasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlar icin
ayrilan vyerler ile 6zel kanunlar geredince korunmasi gereken tasinmazlar, imar
uygulamasi sonucunda bedelsiz ve miistakil parsel seklinde Hazine adina tapuya resen

tescil edilir. (02.02.2016 tarih ve 1561 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:
e Maliye Hazinesi lehine 1. Dereceden 31.582,44 TL bedelle ipotek serhi. (02.02.2016

tarih ve 1561 yevmiye no ile)

7.3. Takyidat Agiklamalari

Taginmaz Uzerinde yer alan 6831 sayili kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi olduklarini ifade etmektedir. Bu not alim satima
herhangi bir engel teskil etmemektedir.

“Imar diizenlemesine alinmistir” notu ise bélgede yeni yapilacak imar uygulamasini
belirtmektedir. Imar uygulamasi sonucu parsellerde belli oranlarda kesintiler, lejant degisiklikleri

ve konum degisiklikleri olabilmektedir. (Bkz. Imar durumu)
“Imar planlan yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlar icin

ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geregince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve mistakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu
Imar uygulamasi sonucu parsellerden kamuya terk edilecek alanlar olabilecegini ifade
etmektedir.

Tasinmaz (zerindeki Maliye Hazinesi lehine olan ipotek ise Belediye ile Hazine arasindaki
borg iligkisinden kaynaklanmakta olup alim satima engel degildir.

Taginmazin GYO portfdyline alinabilmesi igin (zerindeki ipotek serhlerinin kaldiriimasi

gerekmektedir.

AKIS GYO
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8. BELEDIYE INCELEMESI

8.1. Imar Durumu

Beykoz Belediyesi Imar Mudirligu’'nde yapilan incelemelerde alinan bilgilere gére rapor
konusu 1883 ada 30 parsel sayili tasinmaz 30.12.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli
Beykoz I. Bélge Koruma Amagli Revizyon Uygulama Imar Plani’na yapilan itirazlar sonucu
07.07.2015 tarihinde onaylanan 1/1000 &lgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Iimar Plani
Degdisikligi kapsaminda olup, “Bolge Parki” olarak planlanan alanda kalmaktadir. Yetkili kisi
mevcut planin dikkate alinmamasi gerektigini, plan ve lejantta degisikliklerin yapilabilecegini
belirtmistir.

Imar Mudarltga yetkilisinden alinan bilgiye gére bélgede yeni bir uygulama yapilacagi ve
her parselden yaklasik %40 oraninda kesinti yapilacagi, donati alanlarindan konut, ticaret ve
diger lejanth alanlara tasinmalar olacagini ayrica parsellerin konumlarinin dedisebilecedi
6grenilmistir. Plan notlari ekte sunulmustur.

Halihazirda uygulama tamamlanana kadar bélge yapilasmaya kapalidir.

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

Imar uygulamasinin yapilmasi durumunda yeni parselasyon olusacak ve parseller plan
fonksiyonu ile iligkili hale gelecektir.

K1 lejanth konut alanlarinda, 1.500-3.000 m2 arasi parsellerde Emsal: 1,00, Hmax : 4 kat,
3.001 m2 Uzeri parsellerde Emsal: 1,20 ve Hmax : 5 kattir.

Ayrica bélge Gilmigsuyu Proje Alani’nda kaldigindan bu alanda 6292 sayih Orman
Kéylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlart Distna Cikarilan
Yerlerin Dederlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanunu'nun

8. Maddesine gére uygulama yapilacaktir.

JTUS AK i S o
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CHIYAR IR > /

imar Plan Ornegi

8.2. Imar dosyasi incelemesi

Taginmaz Gzerinde ruhsatsiz iki kath yigma bir yapi mevcuttur.

8.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan iIptalleri v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karari, mahkeme karar v.b. duruma

rastlanmamis olup béigede plan galismasi devam etmektedir.

8.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
8.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri

8.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Gegmis yillara ait tapu kayitlarina ulasilamamasi sebebiyle son (ig yil iginde gergeklesen
alim satim bilgileri tespit edilememistir.

US 2 AKIS GYO
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8.5.2. Belediye Bilgileri
8.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

v.b. Bilgiler

Taginmaz 30.12.2014 tarihinde onaylanan 1/1000 6lgekli Beykoz I. Bélge Koruma Amach
Revizyon Uygulama Iimar Plani'na yapilan itirazlar sonucu 07.07.2015 tarihinde onaylanan
1/1000 ©&lgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi kapsaminda
kalmaktadir.

Taginmaz daha énceki donemde plansiz alanda kalmaktadir.

Imar midirligiinden alinan bilgiye gére bdlgede imar uygulamasi (8. ve 18. Madde
Uygulamasi) yapilacaktir.

Uygulama sonucu olarak her parselden yaklasik %40 oraninda kesinti yapilacagi, donati
alanlarindan konut, ticaret ve diger lejantli alanlara tasinmalar yapilacagdi ayrica parsellerin
konumlarinin degisebilecedi 6grenilmistir.

Halihazirda uygulama tamamlanana kadar bélge yapilasmaya kapalidir.

Bu sebeple parselin mevcut imar planindaki lejanti net bir anlam ifade etmemekte olup
uygulama sonuglandiktan sonra kesinlesmis konumu, buyukligii, fonksiyonu ve yapilasma

hakki belli olacaktir.

3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi (imar uygulamasi) asagidaki sekildedir.

Arazi ve arsa diizenlemesi:

Madde 18 - Imar hududu icinde bulunan binali 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, bunlari yeniden imar
planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat milkiyeti
esaslarina gére hak sahiplerine daditmaya ve re'sen tescil iglemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. Sézli edilen yerler belediye ve micavir alan disinda ise yukarda
belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin ylzéigiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen degder
artislan kargihginda "dizenleme ortaklik payi" olarak diigiilebilir. Ancak, bu maddeye gére
alinacak dizenleme ortaklik paylari, dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin

dizenlemeden 6nceki ylzdlglimlerinin ylizde kirkini gecemez.

TUS AKIS GYO
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LOTUS AKIS GYO

(Degigik Gglinci fikra: 3/12/2003-5006/1 md.) Diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye
tabi tutulan vyerlerin ihtiyaci olan Milli Editim Bakanhgina bagdh ilk ve ortadgretim
kurumlari, yol, meydan, park, otopark, gocuk bahgesi, yesil saha, ibadet yeri ve karakol
gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesislerden baska maksatlarla
kullanilamaz.

Dluzenleme ortakhk paylarinin toplami, yukaridaki fikrada sézi gegen umumi hizmetler
igin, yeniden ayrilmasi gereken yerlerin alanlar toplamindan az oldugu takdirde, eksik
kalan miktar belediye veya valilikge kamulastirma yolu ile tamamlanir.

Herhangi bir parselden bir miktar sahanin kamulastinlmasinin gerekmesi halinde
dizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan saha (izerinden ayrilir.

Bu fikra hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla diizenleme
ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hiikiim o parselde imar plani ile yeniden bir
diizenleme yapilmasina mani teskil etmez.

Bu dlizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenleme ortakhk pay: alinanlarindan, bu
dizenleme sebebiyle ayrica dederlendirme resmi alinmaz.

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

Duzenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi,
ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat
hikimlerine gére muhafazasi mumkiin gérilemeyen yapilar ise, birden fazla imar
parseline de rastlayabilir. Hisseli bir veya birkag parsel tizerinde kalan yapilarin bedelleri,
ilgili parsel sahiplerince yapi sahibine 6denmedikge ve aralarinda bagka bir anlasma temin
edilmedikge veya suyuu giderilmedikge bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullaniimasina
devam olunur.

Bu maddede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye veya
valilikge kamulastiriimadikga yiktirilamaz.

Duzenlenmig arsalarda bulunan yaptlara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadigi
veya plan ve mevzuat hiikiimlerine gére mahzur bulundugu takdirde, kiigiik élciideki zaruri
tamirler diginda ilave, degisiklik ve esash tamir izni verilemez. Diizenlemeye tabi tutulmasi
gerektigi halde, bu madde hikimlerinin tatbiki miimkiin olmayan hallerde imar plani ve
yonetmelik hikimlerine gére miistakil insaata elverigli olan kadastral parsellere plana gére

ingaat ruhsati verilebilir.



9. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

9.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Beykoz Ilgesi, Gimiissuyu Mahallesi, Girak Sokak
Uzerinde yer alan 1883 ada, 30 nolu parseldir.

Tasinmazin yakin gevresinde 1-3 katli bahgeli gecekondu yapilasmalari, ormanlik alan ile
Gubuklu Vadi Evleri, Beykoz Konaklari ve Acarkent gibi villa siteleri bulunmaktadir.

Bblgeye ulagim; TEM Otoyolu’na baglantith Yeni Riva Yolu i{izerinden Beykoz Merkez
istikametinde gidilmek suretiyle saglanmaktadir. Bolgede genel olarak ruhsatsiz gecekondu tarzi
yapilagsmalar ve bos agaglik araziler bulunmaktadir. Bélgede mevcut imar planlarina istinaden
imar uygulamasinin yapilmasi durumunda bdlgede vyasal statiiye sahip yapilagsmalarin
yogunlasmasi beklenmektedir.

Bblgedeki yapilagmaya paralel olarak altyapi galismalarinin yeniden yapilmasi olasidir.

Bélgede bati - dogu istikametinde ylikselen edim hakimdir.

Tasinmaz, Beykoz Belediyesine 2,5 - 3 km., TEM Otoyolu Kavacik Képrili Kavsadi’na 6 km.,

Fatih Sultan Mehmet Koprisii‘ne ise yaklasik 8 km. mesafededir.
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9.2. Bolge analizi

9.2.1 Istanbul ili:

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik,
ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en oOnemli sehridir. Sehir, iktisadi blyulklik acgisindan
dinyada 34., nilfus agisindan belediye sinirlari géz 6niine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir.

2015 yili itibariyle nufusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glneyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne badh Gebze ilceleri ile
komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kdpriileri kentin iki
yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogdazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bodazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek c¢ok sikintiyl da
beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani sira, carpik
kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintl ve gurultt kirligi gibi ikincil sorunlar da
gbéze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U ise Anadolu
Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizi, Beyoglu, Blylikgekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikdy, Kadithane,
Kartal, Kigtikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi,
Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce buytik bir farklilagma gorulir.
En yuksek gokdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'nda
Ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta  toplanirken, Anadolu  Yakasi'nda ise Kadikdy

ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat ceker.
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Son yillarda inga edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli blylimesi g6z 6niine alinarak
yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagsma, genellikle sehir disina dodru
ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida
aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en bliylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu
bélgede bulunmaktadir. Yakin donemde finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik -
Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en

blyUk sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik

olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyad, Ipek, pamuk ve titin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil iretimi, petrol dranleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik trlinler, makine, otomotiv, ulagim araglart, kagit ve kagit
drdnleri ve alkolll igkiler, kentin dnemli sanayi Grlnleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprulerinin, Asya ve  Avrupa gibi merkezler  arasinda
uzanan otoyollarin biylik katkist vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bulyilk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri (ilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda
birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal capta yayin yapan
gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin
genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-
haberlesme sektdrl %15'i asan bir paya sahiptir.

Tarkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayi geligkindir. 2000'li yillarin basinda
pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiylik sektérdir.

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

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde

turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme dénemi

baslamistir.
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Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir.
Sehir igi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin yapildigi biyik merkezlere sahiptir. Ilde
havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin kuzeyinde 3. Havalimani insaati
devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek g¢ok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak
mumkindir.  Ildeki  havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkoy
ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Atatiirk
Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en blylk paya sahiptir. Kent merkezine
metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu Ulkelere
Istanbul'dan  dogrudan seferler vardir. Anadolu  Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biylk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari da metroyla kent
merkezine badlanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska 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. Yiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz  yoluyla ise ilde dlzenli ulasim yalnizca yurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen mlnferit gemiler disinda yurtdist varigli gemi seferi yoktur.

Istanbul'da sehir ici ulasim ise buylik bir sektérdiir. Otobuslerle ulasim sadlayan IETT;
sehir hatlari vapurlarini ve deniz taksi isleten IDO; tramvay, metro, flnikiiller ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD; dolmuglar, yolcu

motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.
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Beykoz Ilcesi:

Beykoz, Catalca-Kocaeli b6liminin Kocaeli Yarimadas! batisinda yer almakta olup;
batidan Istanbul Bogdazi, dojudan Sile Iigesi, kuzeyden Karadeniz ve giineyden de Cekmekdy,
Uskldar ve Umraniye ilceleri ile gevrelenmistir. Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren yapilan
sanayi adirlikli galismalarin etkisiyle fabrikalarin godalmasi sonucu genelde isgi kesimin tercih
ettigi yerlesim yeri olan Beykoz, son yillarda st gelir seviyesi kesimden de talep gérmektedir.

Beykoz’un tarihi gelisimi MO 700'li yillara dayandinimaktadir. Bu tarihte bdlgeye deniz
yolu ile gelen Traklarin Bebrik adi ile kurduklari devletin bulundugu k&ylin kisa zamanda
gelismesi ile Kral Amikos bu kdye kendi adini vermistir. Bélge Traklar'dan sonra pek ¢ok kiltire
ev sahipligi yapmis ve arkasindan Persler ve Abbasilerin yerlesim vyeri olmustur. Beykoz
Istanbul’'un fethinden ¢ok &nce 1402 yillarinda Yildinm Beyazit tarafindan Osmanli
Imparatorlugu topraklarina katilmistir. Beykoz, zengin ormanlik alanlari ile o dénemde
padisahlar tarafindan av sahasi olarak kullanilmistir. Ilcenin giinimiize gelen bircok tarihi eseri
mevcuttur. 45 mahalleden olusmakta olan ilgede blyilksehir yasasi ile kdyden mahalleye
doénlstidrdlen yerlesimlerin ntfuslan distktir. Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi 2009 yili
rakamlarina gore Beykoz ilgesinin toplam nifusu 244,137'dir. Bu nifusun ylzde 10'u kdylerde
yasar, yillik nifus artis hizi binde 3'tlr.

Beykoz'da gozle gorillr bir plansiz yapilasma ve konut sikintisi yasanmakta olup, nifusun
1/4'e yakini tapusuz gecekondu tipi evlerde oturmaktadir. imar durumu yakin zamana kadar
imar mevzuatinin tatbikatindaki gecikmeler yiiziinden son derece diizensizdir. Ilge niifusunun
blylk bélimiinii Beykoz'a bdlge disindan ic gogle gelen vatandaslar olusturmustur. Yasanan
asirl ig go¢ sonucunda birgok yerde dodal bitki ortlisiiniin yok edilmesi ile yerlesim alanlari
meydana gelmistir. Yer sekillerinin engebeli olmasi da plansiz yapillasmaya yol agcmistir. Arazi
mulkiyeti genellikle orman ve hazineye ait olup, sahis milkiyetindeki arazilerin sinirli olmasi ve
blylk parseller igermesi ylziinden isgallerle konut alani haline dénustlriimustir. Eski yerlesim
alani olarak Merkez, Yalikéy, Pasabahge, Anadolu Hisari, Kanlica’nin bir kismn miustakil ve eski

tip konut tarzini koruyabilen mahalleler arasindadir.
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9.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde &zellikle 2001 yllinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli
6lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye
oranla ciddi dugtgsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrl canlanmaya
baglamig; gayrimenkul ve ingaat sektériinde blylme kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olugan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisitli arz, fiyatlari
hizla yukan g¢ekmistir. Bu dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintth bir siirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektérinu durgunlastirdigi goézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yagsanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalan ¢ok ciddi calkantilar
gegirmistir. Yikilmaz diye distlintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
dedismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektér ve Glkemiz olumsuz etkilenmigtir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir vil
olmamistir. Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acgisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarini kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektorii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye galistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yoénelik gayrimenkul
drdnleri “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajint vermektedir. Blitiin verilere
bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasinda durgunluk yasanacadi

begklenmektedir.
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9.3.1. Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm sirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasas: (izerinde baski yaratmasi,

Tlrkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ifgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan 6nlemler,

Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde vyapilan biiyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Koprii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya

devam edecek olmasi.

10. ACIKLAMALAR

Rapora konu 1883 ada, 30 nolu parsel 1.066,11 m? yiizdlgimludir.

Parsel halihazirda (st kotundan Cirak Sokada, alt kotundan ise Vadi Sokada cephelidir.
Yakin gevresinde bos araziler ile gecekondu tarzi yapilasmalar yer almaktadir.

Parsel gok egimli ve engebeli bir topografik yapidadir.

Sinirlari kismen bahge duvarlari ve basit git ile belirlenmis olup igerisinde 2 kath yigma bir
yapi oldugu gézlenmistir.

Yamuda benzer gokgen bir geometrik sekle sahiptir.

Yer aldigi bélgede altyap) mevcut olup Bogaz manzarasi bulunmaktadir.

“Satilabilirlik” ozelligine sahiptir. Ancak imar durumundaki belirsizlikler satis kabiliyetini

olumsuz yénde etkileyebilir.
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11. EN VERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki actdan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak
nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin
olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Imar durumu bélimiinde aciklandi§i lzere bélgede imar uygulamast yapilacak olup
uygulama sonucunda parselin konumu, blytkligl, kullanim fonksiyonu ve yapilasma hakki net
olarak belirlenecektir. Ozel proje alani olarak belirlenmis olan bélgede uygulama tamamlanana
kadar yapilasma izni bulunmamaktadir. Ancak kentsel yenileme gercevesinde bdlgenin yeniden
dizenlenmesi s6z konusu oldugundan gok sayida insaat firmasi boélgedeki arsalara radbet
gostermektedir. Yeni diizenlemeyle bdlgenin konut agirlikhi olarak yapilasmasi beklenmekte olup
her gegen giin arsa sahipleri ile ingaat firmalan arasinda yeni anlagsmalar ve alim-satim islemleri
vapllmaktadir. Bu gergevede bédlgenin sahip oldugu dogal gulizellik ve manzara gb6rebilme
kabiliveti de dikkate alinarak hayata gecirilecek bir konut projesinin pargasi olmasi tasinmazin

en verimli kullanim sekli olacagi kanaatindeyiz.

12. DEGERLENDIRME

12.1 Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Giiglii Yonler
e Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
e TEM Otoyolu’na yakinhgi
e Cevrenin dogal gizelligi,
e Bogaz manzarali olmasi,
e EgJim nedeniyle ylksek kapasiteli manzara kabiliyeti ve planlama avantajlari,
e AKIS GYO'nin bélgedeki toplam arsa ylizélglimiiniin buytklig,
e Bdlgede altyapi bulunmasi,
» Konut alan olarak blylk bir gelisim ve dénilisim gbstermesi beklenen bir bdlgede yer
almasi.
Zayif Yoénler
e Parselin egimli olmasi sebebiyle insai maliyetinin ylksek olmasi,

e Heniz 8. ve 18. Madde uygulamalarinin yapilmamis olmasi.
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Firsatlar
e AKIS GYO'min Gumiissuyu Mevkii'nde parsellerinin olmasi sebebiyle bdlgenin imara
agllmasi durumunda hizli bir sekilde blylk 6lgekli konut projeleri yapabilecek durumda

olmasi,
e Parselin egimli olmasi nedeniyle planlama ve emsal digi ingaat alanlari avantaji saglamasi.

Tehditler
e Boélgenin imara agilmasi durumunda yuritiilecek konut projelerinin bdlgedeki konut arzini

artirmasi,
e Ekonomide ve buna bagh olarak gayrimenkul sektdriinde yasanan durgunluk,

e Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler tGzerindeki baskiyi artirtyor olmasi.

13. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu arsanin deder tespiti asagida belirtilen ana bagsliklar altinda yapilmistir. (Proje
degerinin ve kat kargilifi paylasim oraminin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalarda bolgenin yapilasmaya
agilmast durumunda gegerli olacak olan emsal degeri alinmis olup degismeleri/kesinlesmeleri durumunda degerlemenin

yenilenmesi gerekmektedir.)

1. Arsanin degeri
2. Kat karsihgi paylasim orani tespiti

13.1. Arsanin Degeri
Tasinmazin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi miimkiin olan yéntemlerle
saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Taginmazin degerinin tespitinde asagidaki yéntemler dikkate alinmistir.

- Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

- Altbolimler Gelistirme Teknigi

13.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri
ile yapilan goérigmelerden faydalaniimis; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmig ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gérilebilirlik, konum, blyikliik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari

ve mal sahipleri ile gorisilmis; yan sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.
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Piyasa Bilgileri

Bélgede yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen bilgiler séyledir.
Arsa Emsalleri:

- Taginmazla ayn1 bolgede 1883 Ada, 32 nolu parselde yer alan, benzer imar durumuna sahip
595 m? yiizolgtimlii arsa 1.190.000,-TL bedelle satiliktir. (2.000,TL/m?) Tel: 216 369 09 75

- Tasinmazla ayni bolgede yer alan, benzer imar durumuna sahip 405 m? yiizolgtimlii arsa
1.100.000,-TL bedelle satiliktir. (2.716,TL/m?) Tel: 216 321 28 28

- Tasinmazla ayn1 bolgede yer alan, benzer imar durumuna sahip 829 m? yiizélgliimlii arsa
2.000.000,-TL bedelle satiliktir. (2.413,TL/m?) Tel: 216 323 22 25

- Taginmazla ayn1 bolgede yer alan, benzer imar durumuna sahip 200 m? yiiz6lciimlii arsa
600.000,-TL bedelle satiltktir. (3.000,TL/m?) Tel: 537 796 94 96

- Tasinmazla ayn1 bolgede yer alan, benzer imar durumuna sahip 300 m? ytiz6lciimlii arsa

760.000,-TL bedelle satiliktir. (2.533,TL/m?) Tel: 530 277 61 01

Konut Emsalleri:

- Tagmnmazla ayni bolgede Beykoz Konaklar: biinyesinde konumlu 400 m? kullanim alanl 3
katl1 7+1 villa 1.850.000,-USD bedelle satiliktir. (4.625,USD/m?) Tel: 216 680 74 44

- Tagmmazla aym bolgede Beykoz Konaklar1 biinyesinde konumlu 344 m?2 kullanim alanh 3
katl1 5+1 villa 1.775.000,-USD bedelle satiliktrr. (5.160,USD/m?) Tel: 216 680 74 45

-  Tasmmazla ayni bélgede Acarkent Konaklar: biinyesinde konumlu 500 m? kullanim alanl: 4
katl1 6+2 villa 1.500.000,-USD bedelle satiliktir. (3.000,USD/m?2) Tel: 216 485 45 45

- Tagmmazla aym bolgede Acarkent Konaklar: biinyesinde konumlu 650 m? kullanim alanli 4

katl1 6+2 villa 1.900.000,-USD bedelle satiliktrr. (2.923,USD/m?2) Tel: 216 485 08 45
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Arsa Emsal Analizi

Boélgedeki benzer arsalarin fiyatlarindan hareketle agsagida sunulan emsal analizine gére
konu tasinmazin m? birim dederi igin 2.640,-TL/m? takdir edilmistir. Bélgenin 6zel proje alani

olarak ayrilmis olmasi,

mevcut durumda parselin uygulamaya kapali olmasi,

18. madde

uygulamasi yapilacak olmasi ve DOP kesintileri yapilacadi da dikkate alinarak m? birim degeri

belirlenmistir.

Birim Satig Pazarlikh Birim Toplam | Diizeltilmis
Fiyati Fiyat: Alan Diizeltmesi Konum Manzara Diizeltme Deger
Konu
Miilk 1.066,11 2.640
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme | Yansitilmig | Diizeltme
Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani Deger Orani
Emsal 1 2.000 -10% 1.800 0% 1.800 0% 1.800 20% 2.160 10% 2160
Emsal 2 2.716 -10% 2.444 0% 2.444 0% 2.444 15% 2.811 5% 2811
Emsal 3 2.413 -10% 2.172 0% 2.172 0% 2.172 10% 2.389 0% 2389
Emsal 4 3.000 -10% 2.700 0% 2.700 0% 2.700 15% 3.105 5% 3105
Emsal 5 2.533 -10% 2.280 0% 2.280 0% 2.280 20% 2.736 10% 2736
Konut Emsal Analizi (*)
ullanim Birim Satig| Pazarlikli Birim Toplam |Diizeltilmis
lanim2| Fiyati Fiyat: Alan Diizeltmesi Konum ve Serefiye Manzara Diizeltme |Deger (TL)
Konu
Miilk 9.170
Diizeltilme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Dizeltme| Yansitilmig | Diizeltme! Yansitilmig | Diizeltmel Yansitiimig | Dizeltme Yansitilmig | Dizeltme
Orant Deger Oram Deger Orani Deger Orani Deger Orani

Emsal 1 400 17.860 -15% 15.181 10% 16.699 -45% 9.184 10% 10.103 -40% 10103
Emsal 2 344 19.926 -15% 16.937 10% 18.631 -45% 10.247 10% 11.272 -40% 11272

Emsal 3 500 11.585 -15% 9.847 10% 10.832 -35% 7.041 10% 7.745 -30% 7745
Emsal 4 650 11.287 -15% 9.594 10% 10.554 -35% 6.860 10% 7.546 -30% 7546

(*) Rapor tarihindeki d6viz kurundan TL’na gevrilmistir.

Ulagilan Sonug

Piyasa arastirmalari, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle

konu parselin toplam degeri,

1.066,11 m? x 2.640,-TL/m?= 2.815.000,-TL olarak belirlenmistir.

TUS
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13.1.2. Altbolimler Gelistirme Teknigi
Bu slreg, belirli bir miilkin bir dizi pargalara béliinerek projelendirilmesini, bu slreg ile
iligkili gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deder
gbstergesi olarak indirgenmesini kapsar.
Rapor konusu parselin 18. madde uygulamasiyla % 40 DOP kesintisi yapildiktan sonra
kalan parsel biyukligd dikkate alinarak dederi belirlenmigtir. Buna gére yapilan hesaplamalar

ve varsayimlar asagida belirtilmistir.
Arsa Alant (% 40 DOP kesintisinden sonra): 639,67 m? dir.
Emsal: 1,20 (K1 rumuzlu konut alanlarmda 3.000 m? (AKIS GYO'nun bolgedeki parselleri
3.000 m? iizerinde olmasi dikkate almarak Emsal: 1,20 dikkate almmugtr.) iizeri
parsellerdeki yapilasma kosulu - Bkz. Ekler-Plan notlari) olmak iizere
Emsale Dahil Insaat Alan1: ~ 767,60 m? olarak belirlenmistir. (rapor konusu parsel icin)
Toplam Insaat Alani: 1.535 m? Arazi yapisin egimli olmast ve imar mevzuatinda emsale
dahil edilmeyen alanlar ve bodrum katlar da dikkate alinarak emsal alan % 100 oraninda
artirilmistir)
Projenin mali biiyiikliikleri ile ilgili varsayimlar ise soyledir.
Toplam Ingaat Maliyeti: 2.530.000 TL (Kat karsihigi paylasim orani boliimiinde
hesaplanmustir)
Birim Satis Degeri: 9.170,-TL/m? (Emsal analizinde belirlenmistir)
Satis Kart: Arsa sahibi potansiyel satis kart % 20 olarak dngoritlmiistiir.
Buna gore rapor konusu parselin degeri asagidaki formiilden hesaplanmistr.
Arsa Degeri = ((A x (1- Arsa sahibi potansiyel satig kar1)) - B
A= Toplam Hasilat; B= Toplam Maliyet
Ozet olarak rapor konusu parselin degeri;
A=767,60 m2x9.170,-TL/m? =7.040.000,-TL
B=2.530.000,-TL olmak iizere

Arsa degeri = (7.040.000,-TL x 0,80) - 2.530.000,-TL = 3.100.000,-TL olarak;
Arsa m?2 birim degeri ise; 3.100.000,-TL / 1.066,11 m?2 = 2.908 TL/m2 olarak belirlenmistir.
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13.2. Kat Karsiligi Paylasim Oraninin tespiti

Rapor konusu parselin 18. madde uygulamasiyla % 40 DOP kesintisi yapildiktan sonra
kalan parsel blyukligu dikkate alinarak kat karsihdi paylasim orani belirlenmistir. Buna gére
yapilan hesaplamalar ve varsayimlar asagida belirtilmistir.

Arsa Alant (% 40 DOP kesintisinden sonra): 639,67 m*dir.

Emsal: 1,20 (K1 rumuziu konut alanlarinda 3.000 m? (AKIS GYO’nun bélgedeki parselleri
3.000 m? (izerinde olmasi dikkate alinarak Emsal: 1,20 dikkate alinmistir.) Gzeri parsellerdeki
yapilasma kosulu — Bkz. Ekler-Plan notlari) olmak Gzere

Emsale Dahil ingaat Alani: ~ 767,60 m? olarak belirlenmistir. (rapor konusu parsel icin)

Toplam Ingaat Alani: 1.535 m? Arazi yapisinin edimli olmasi ve imar mevzuatinda emsale
dahil edilmeyen alanlar ve bodrum katlar da dikkate alinarak emsal alan % 100 oraninda
artiriimigtir)

Insaat Maliyeti

Ingal yatirimlarin degderlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kari havi satisa/devire esas

rayig tutarlan), insa edilecek yapilarin 1. Sinif/liks standartlarda ve isgilik kalitesinde

gergeklegtirilecegi kabullyle belirlenmigtir.

o Ingaat maliyeti : (1.535 m? x 1.021,-TL (*)) = 1.567.000,-TL
e Zemin etiidleri (maktuen) = 100.000,-TL
e  Proje yapim giderleri: 1.567.000,-TL x % 3 = 47.000,-TL
e  Proje onayi ve ruhsat igleri : 1.567.000,-TL x % 1,5 = 24.000,-TL
e  Santiye mobilizasyonu (maktuen) = 35.000,-TL
e  Teknik alt yapi, saha igleri ve ¢evre diizenlemesi maliyeti

1.567.000,-TL x % 15 = 235.000,-TL
o  Proje ydnetimi ve pazarlama giderleri:

(1.567.000,-TL + 235.000,-TL) x % 8 = 144.000,-TL
e  Yapi denetim giderleri : 1.535 m2 x 1.021,-TL/m2 (*)x % 3 = 47.000,-TL

(*) Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2017 yili IV-B sinifi yap1 birim maliyeti.

Toplam maliyet ...........c.cccccevvvvvirrcii . 2.199.000,-TL
Proje yiiklenici karinin ise insaat piyasasindaki giincel

verilerden (bu oranin % 15-25 araliginda oldugu égrenilmistir)

hareketle %15 mertebesinde olacagdr varsayilmis olup topltam

ingaat maliyeti : ~2.530.000,-TL dir.
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Arsanin degeri yukanda (sayfa 26’da) belirlenmis olup 2.815.000,-TL mertebesindedir.
Buna gore kat karsiligr oranin hesabi asagida gosterilmistir.
Yatirrm Maliyeti = Arsa bedeli + Toplam ingaat maliyeti
=2.815.000,-TL + 2.530.000,-TL

= 5.345.000,-TL
2.530.000,-TL

Yatinmcinin (AKIS GYO'nin) yatirnma katilma orani = = % 47,33
5.345.000,-TL

Arsa sahiplerinin _ _2.815.000,-TL = % 52,67

yatinnma katilma orani 5.345.000,-TL

14. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

14.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Rapor konusu tasinmazin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
“Altbdlimler Gelistirme Teknigi” kullaniimis olup nihai deder takdirinde emsal karsilastirma
yaklagimi ile belirlenen dederin (2.815.000 TL) ahnmasi uygun gérilmuistar.

Rapor konusu tasinmazin degerinin tespitinde bdlgedeki benzer arsalarin rayigleri
arasgtirilmig, pazarhk paylarn dikkate alinmis ve bdlgede calisma yuriten emlak ofisleri ile
gérugmeler yapilmistir. Bdlgede imar uygulamasi yapiliyor olmasi ve parsellerden kesinti
yapilacak olmasi dikkate alinmistir.

14.2. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz igin kira dederi analizi yapiilmamistir.
14.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmaz uzerinde yer alan 6831 sayih kanunun 2/b maddesine iliskin notlar parselin bu
kanun maddesine iliskin uygulamaya tabi oldugunu ifade etmektedir. Bu not alim satima
herhangi bir engel tegkil etmemektedir.

“Imar dizenlemesine alinmistir” notu ise bdlgede yeni yapilacak imar uygulamasini
belirtmektedir. Imar uygulamasi sonucu parsellerde belli oranlarda kesintiler, lejant degisiklikleri
ve konum dedisiklikleri olabilmektedir. (Bkz. Imar durumu)

“Imar planlar yapilmasi sonucunda egitim, sadlik ve benzeri resmi tesis alanlan igin
ayrilan yerler ile 6zel kanunlari geregince korunmasi gereken tasinmazlar, imar uygulamasi
sonucunda bedelsiz ve mistakil parsel seklinde hazine adina tapuya resen tescil edilir” notu imar
uygulamast sonucu kamuya terk edilecek alanlar olabilecedini ifade etmektedir.

Tasinmazin (zerinde ipotek serhi bulunmaktadir. Beykoz Belediyesi Emlak ve Istimlak
Midirlagu yetkilisinden alinan bilgiye gére tasinmaz Uzerindeki Maliye Hazinesi lehine olan
ipotek Belediye ile Hazine arasindaki borg iliskisinden kaynaklanmakta olup alim satima engel
degildir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili hukuksal bir sorun bulunmamaktadir.

OTUS AKIS oo

29



14.4. Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi Ve Kullanilan Veri Ve
Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir. Bos arazi dederi nihai deder takdiri

bélimunde veriimistir.

14.5. Miisterek Veya Boliitnmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Taginmazin muisterek veya bélinmiUs kismi yoktur.

14.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

Kat kargiligi orani rapor igerisinde hesaplanmig olup AKIS GYO payi % 47,33 olarak

belirlenmistir.

14.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden veriimeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
14.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca

Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul bos arsa (lizerindeki ruhsatsiz yapi dikkate alinmamistir)
niteliindedir. Parsel imar uygulamasina tabi olup halihazirda bélgede yapilasma izni
bulunmadidindan imar mevzuati agisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve

alinmasi gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

14.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hikiimlerine Aykini Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmaz uzerinde, ipotek mevcut olup, 28 Mayis 2013 tarih ve
28660 sayili, resmi gazetede yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin, Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar béliimiinde, tebligin 22.maddesi “c”
bendinde; “Gayrimenkul Yatirrm Ortaklklari Portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkul {izerindeki haklari dahil edebilirler. Bu
hususta, bu Tebligin 30’'uncu maddesi hukimleri sakhidir” denilmektedir. Buna gére, ipotegin
kaldinimasi gerekmektedir. Beykoz Belediyesi Emlak Istimlak Mudirligi ile yapilan gériismede
taginmaz Uzerindeki Maliye Hazinesi lehine olan ipotek Belediye ile Hazine arasindaki borg
iliskisinden kaynaklanmakta olup alim satima engel degildir.

Ipotedin kaldiriimasi durumunda tasinmazin GYO portféylinde “Arsa” bashdi altinda yer

almasina engel bir hal kalmayacaktir.
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15. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen parselin yerinde yapilan bélgesel incelemesinde,
konumuna, blyiikligline ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik

kosullarindaki,

1. Mevcut imar durumu itibariyle dederi icin
2.815.000,-TL (ikimilyonsekizyiizonbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.815.000,-TL + 4,5346 TL/Euro (*) = 621.000,-Euro)
(2.815.000,-TL + 3,8616 TL/USD (*) = 729.000,-USD)

(*) 05.12.2017 tarihli TCMB Déviz Satig Kuru 1 USD = 3,8616 TL; 1 Euro = 4,5346 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

2. Parsel Uzerinde olasi imar durumu (E:1,20) ile gelistirilecek konut projesine kat karsili§i
suretiyle yatirmci olarak istirak edilmesi durumunda ise katilim oranlar 0,4733 /

0,5267 (yatinmai / arsa sahibi) olarak belirlenmigtir.

Tasinmazin KDV dahil toplam dederi 3.321.700,-TLdir.

Rapor konusu tasinmaz tapu takyidatlari agisindan Sermaye Piyasasi Kurulu
hiikiimlerince GYO portfoyiinde yer alamaz.

Isbu rapor, Akis Gayrimenkul ve Yatirrm Ortakhi§i A.S.nin talebi iizerine ve iki (2)
orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 11 Aralik 2017

(Degerleme tarihi: 11 Aralik 2017)
Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.
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Fotograflar
Plan Notlari
Takbis Belgesi
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