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CAVREHEALT DEGCERLLA

Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi Polat Ofis No23/A K:6 Kagiithane/istanbul

Sayin Tahsin UCARDAG,

Talebiniz dogrultusunda Sultanbeyli’de konumlu olan “1 Adet Arsa”nin pazar degerine ybnelik 2019REV730
no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, toplam 14.241,06 m? yiiz 6lgimli,
380 ada 1 parsel no.lu, “Arsa” vasiflh taginmazdir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte
degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 02.01.2020

Bos Arsa Degeri 33.465.000 TL Otuziigmilyonddrtyiizaltmugbesbin-TL
Tamamlanmig Kismin Arsa . -

Degeri Dahil Degeri 36.700.000 TL Otuzaltimilyonyediyiiz.-TL

AL Tama!:nlanmls OlmaS|. 80.590.000 TL Seksenmilyonbesyiizdoksanbin-TL
Varsayimina Gore Pazar Degeri

Pazar Degeri (KDV Haric) 36.700.000 TL Otuzaltimilyonyediyiiz.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 43.306.000 TL Kirkiicmilyoniigyizaltibin.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmgtir.

Degerlemenin amaci ve kullamc bilgileri raporda acik hir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.12.2019 tarih, 3513-1 no.lu sbzlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sbzlesmede belirtilen
degerleme amac diginda ya da baska bir kullanict tarafindan kullamilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iligkin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

B el

Ece CALISKAN VURAL Sipige SEVIN, MRICS (o] CUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmami/Yénetici mlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405347 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293
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————
CAYRIENALL DEGERLEME

Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlart beyan ederiz;

AN N N N NN

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmanminin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmamnin degerleme konusunu olusturan mdlkle herhangi bir ilgisi olmadigin,
Degerleme uzmamimin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigin,

Degerieme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatigmasi olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda

bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlan kapsaminda
hazirlandigim,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamimak {zere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalanmin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel
konusu iginde kalmasi ve hu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢cevresel olumsuz hir
etki olmadiginin varsayildigini,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenku! Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikras

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

Ayrica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin Uretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmistir.
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CAYRIMINKUL INCEMLWE

Yoénetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLISKIN BILGILER

RAPOR TURD
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MOSTERI TALEBI

Standart

Tam millkiyet

GYO portfdylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile

Konu taginmazin iizerinde mevcut durumda, kismen insai yatmmlar yapilmis
proje bulunmakta olup rapor kapsaminda projenin tamamlanmas: varsayimina
gore pazar degeri bilgisine yer verilmigtir.

Calisma kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir,

Cahgma kapsaminda miigterinin herhangi dzel bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLisKiN BILGILER

ADRES

TAPU KAYDI
ARSA YUZ OLgOMD
iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi
KULLANIM

FINANSAL GOSTERGELER
INDIRGEME ORANI

ARSA BiRIM DEGERI
DEGERLEMEYE {LISKIN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

Battalgazi Mahallesi Karadeniz Caddesi Giilpinar Sokak 380 Ada 1 Parsel
Sultanbeyli / istanbul

istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada 1 no.lu parsel
14.241,06 m?
Lejant: Konut Alan

TAKS: 0,40 KAKS: 1,01

Konut

% 17,50

2.353 TL/m?

Gelir Yaklagimy
02.01.2020
36.700.000.-TL

43.306.000.-TL

Bu soyfa, bu dederfeme raporunun aynimaz bir porgasidir, rapor igerisindeki detay bilgifer ile birlikte bir biitiindtir bagimsiz kullamlamaz.,
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Bélim 1
Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. icin sirketimiz tarafindan 02.01.2020
tarihinde, 2019REV730 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirli ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 02.01.2020
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayii Resmi Gazete’'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

Konu degerleme ¢aligmas); GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmstir.

1.3 Raporu Hazirlayaniar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mabhaliinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumiu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (Lisans
N0:402293} ve Degerleme Uzman)/Yonetici Simge SEVIN (Lisans N0:401772) kontroliinde, Ece CALISKAN
VURAL (Lisans N0:405347) tarafindan hazirlanmustir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Buse OZYURT
yardim etmigtir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagl olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlan 24.12.2019 degerleme tarihinde ¢alismalara
baglamig ve 02.01.2020 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliiliklerini belirleyen 3513-1 no.lu ve 10.12.2019 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmigtir.

1.6 isin Kapsamt

Bu degerleme raporu, 3513-1 no.lu ve 10.12.2019 tarihli dayanak sbzlesmesi kapsaminda; istanbul ili,
Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 380 ada 1 parsel no.lu gayrimenkulin 02.01.2020 tarihli pazar
degerinin, Turk Liras: cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Degerleme caligmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir simrlama getirilmemistir.

Konu taginmazin lizerinde mevcut durumda, kismen ingai yatinmlar yapilmis proje bulunmakta olup rapor
kapsaminda projenin tamamlanmasi varsayimina gire pazar degeri bilgisine yer verilmigtir.

1.8 Degerleme Galigmasim Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktér yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rabor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri {TL)}
Rapor 1 24,03.2017 2017A150 Ozan KOLCUQGLU 31.330.000
Doguscan IGDIR
Rapor 2 22.12.2017 2013A635 Ozan KOLCUOGLU 32.040.000
Simge SEVIN
Ece CALISKAN VURAL
Rapor 3 28.12.2018 2018REV889 Ozan KOLCUOGLU 35.590.000
Simge SEVIN
Ece CALISKAN VURAL

* Siz konusu KDV harig toplam deder, konu tasinmazin sadece arsasi igin takdir edilen pazar degeridir.
1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No:
0859033992100010})

Sirketimiz, Baghakanhk Sermaye Piyasas) Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasas| Mevzuat) Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listasine alinmigtir.

Aynca girketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 17.12.2009 tarib ve 3469 sayil karar ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibanyla, uluslararas) meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alnmistir.

Sirketimiz, BS| (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Giirsel Mahallesi, imrahor Caddesi Polat Ofis No 23/A K:6 Kagithane/istanbul adresinde
faaliyet gdsteren Trend Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. igin hazirlanmgtir.
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GAYREGNEUL DICIRITHE

Boliim 2
Demografik ve Ekonomik Veriler
2.1 Demografik Veriler
Tiirkive
Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikliigii ve Nifus Artig Hizi
gore 31 Aralik 2018 tarihi itibanyla Tirkiye niifusu 34,000,000 1.80%
82.003.882 kisidir. 2018 yiinda Tirkiye'de ikamet 82,000,000 1.60%
eden niifus bir dnceki yila gére 1.193.357 kisi (% 1,48 80.000,000 i'_gg:
oraninda) artrmistir. Niifusun % 50,2’sini (41.139.980 zz’ggg'ﬁ = 0| j | B 1oox
kisi) erkekler, % 49,8'ini (40.863.902 kigi) ise kadinlar ;4000000 7 || RN N ;_ o
olugturmaktadir. Hane halki biiyiikliginin ise son 72000000 = = | -8 B ceox
bes yilda ortalama 3,49 oldugu goriilmiistir. 70,000,000 | ; i H 8 B B ® B B8 oxox

esoooopp M W H MW B OEH. B H ¥ g0
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
gdre, Tirkiye icin yas grubuna gére nifus dagihimi ve B Nufus Buyukliigi  ==e=Riifus Artis Hizi
egitim durumu gésterilmistir,

N Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi Ex Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu = 2%

60-74 yas grubu kisi sayis [ 10% Okurna-Yazma Bilmeyen mEE 4%
45-59 yas grubu kigi sayss:  IEEG  17% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu  EEs—  15%

30-44 yas grubu kigi sayis) - GGG 73% Iikogretim Mezunu 1%
Yitksekokul veya Fakulte Mezunu  EEEESESIE———— 17%

15-29 yag grubu kigi sayisr IR 235 itkokul Mezunu -
]

0-14 yas grubu kiyi sayis: [ 23 5% Lise veya Dengi Okul Mezunu  IEEE 25 %
0% 5% 10% 15% 20% 25% 0% 5% 10% 1S% 20% 25% 30%
TUiK, 2018 TulK, 2018

istanbul

2018 yilinda, Tiirkiye nifusunun % 18,37'sinin ikamet ettigi b 1847

Istanbul, 15.067.724 kisi ile en ¢ok nifusa sahip olan il

olmugtur. Istanbul niifusu, 2018 yilnda yaklagik binde 3

oraninda artig gbstermistir. Hane halki biyiklGginin ise son

bes yilda ortalama 3,54 oldugu g&riilmistiir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,

Istanbul ili icin yas grubuna gore nifus dagimi ve egitim

durumu gdsterilmigtir. m Lilke Nufusu-istanbul Niifusu = istanbul Nufusu
75+ yas grubu kisi sayisi 2% Bilinmeyen 1%

Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
60-74 yas grubu kisi sayiss 8% Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu B 3%
45-59 yag grubu kigi sayis: S  18% Ortaokul veya Dengi Okul Mezuny IEEEE— 14%

ilkGgretim Mezuny  IEEEI—— 1%
ilkokul Mezunu I 15%

30-44 yag grubu kigi sayis IR 7%
=R CEk Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunuy RGN  20%
0-14 yag grubu kisi saps: N 2% Lise veya Dengi Okul Mezunu I 2 6%

. 0% 10% 20% 30% N 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
TUIk. 2018 TUiK 2018
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2.2 Ekonomik Veriler!

2019 iigiincl ceyrek GSYH bilylimesi beklentilerin hafif
altinda gelse de arindinlmamig verilerde ii¢ geyrektir
goriilen daralma sona ermistir. Manget GSYH 2018'in
lglincii geyregine kiyasla %0,9 ile %1,0 olan piyasa
ortalama beklentilerinin hafif altinda blyimistiir.
Boylece GSYH 2019 Ocak-Eyliil déneminde 2018'in ayni
donemine gore %09 daralmistr. Bu sonuglarla
yiliklandinlnrus dolar cinsi GSYH 2019 ikinci ceyrekteki
721,8 milyar dolardan 734,3 milyar dolara
toparlanmistir. Ote yandan ingaat sektérii bu donemde
%7,8 daralarak bilyiimeyi 0,6 puan simrlamigtir.

Kasim ayinda TUFE piyasa ortalama beklentilerinin
altinda artarken yillik enfiasyon baz etkisiyle ¢ift haneye
dénmiistiir. Genel TUFE ayhk enflasyonu kasim ayinda
%0,38 ile %0,7'lik ortalama beklentinin altinda kalirken
villik enflasyon %8,55'ten %10,56'ya yiikselmistir. Gida
fiyatlar, bir dnceki aya gére %0,2'lik simrli bir artig
gosterirken yillik enflasyon bu grupta %7,5ten %8,7'ye
cikmigtir. Kisa vadee baz etkisi kaynakh yiikselig bir sire
daha devam edecek olmakla birlikte orta vadeli
gorinim agisindan ig talebin ne Gigiide hizlanacagl ve
doviz  kurlanmin  seyrinin  belirleyici  olacag
diisiiniilmektedir.

.I||ui|u|l\|1“,,%

I TSKB A.S.

Tiirkive genelinde konut satislann 2019 wili Ekim
ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %2,5 oraninda
azalarak 142 bin 810 seviyesine gerilmistir. ipotekli
konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %525,1
oraninda artarak 50 bin 411 olmustur. ipotekli
satislar, gegen ay %410,2 artis gostermigti. Bdylece,
ipotekli satislarin toplam satiglar igindeki pay ise
%35,3  seviyesine  vyikselmistir.  Yabancilara
gerceklestirilen konut satiglar ise bir 6neeki yila gore
9%31,9 azalarak Agustos ayinda baslayan diisis
egilimini devam ettirmistir.

Tiirkiye genelinde konut fiyatlar 2019 yih Eyliil ayinda
bir dnceki aya gire %0,84 artarken, gecen yiln ayni
ayina gore 96,32 oraminda yiikselmistir. Bdylece,
haziran ayindan bu yana devam eden toparlanma
Evlil ayinda da devam etmistir. Benzer sekilde,
fiyatlarda reel bazda da diigiisiin hiz kestigi gdrilmas
olup agustos ayinda -%9,1 olan reel fiyat degisimi,
eylil aynda -%2,7've gelmistir. istanbul'da ise
nominal konut fiyatlan Ocak 201% tarihinde baglayan
yilhk bazda diisiis egilimini devam ettirmigtir.
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GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




GAYRIMENE UL DECIRLEWE

B6lim 3
Gayrimenkuliin Mulkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul
iigesi Sultanbeyli
Mahallest Battalgazi
Koyl -

Sokag -

Mevki -

Ada No 380

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Qlclimii 14.241,06 m?
Malik / Hisse Trend Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢ahgmasi, gayrimenkul{in miilkiyetini clugturan haklari ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalar tespit etmek amac ile yapibr.

Sultanbeyli Tapu Midirligiinden alinan 24.12.2019 tarih, saat 16:40 itibariyla alinan onayh takyidat
belgesine gore degerleme konusu taginmaz iizerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Tiirkiye Finans Katihm Bankasi A.S. lehine, 62.500,000.00 Tt tutarinda, faizsiz, 1. dereceden, FBK
miiddetle ipotek bulunmaktadir. {06.01.2017 tarih ve 206 yevmiye no ile)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine lliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine Iliskin Gériig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve Terkin
islemlerine iliskin Bilgi

istanbul ili, Sultanbeyli Tapu Miidirligiinde yapilan incelemelere gore son iig yil icerisinde degerleme konusu
tasinmazin 356027/1424106 hissesi Azize OBALI adina kayith iken satis islemi neticesinde 06.01.2017 tarih ve
202 yevmiye no ile Hacer BALTACIOGLU ve Mevlide GZGUR adina tescil edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin 356027/1424106 hissesi 29,12.2016 tarih ve 10447 yevmiye no ile S. S. Yesilpark Konut Yap
Kooperatifi adina satig yoluyla tescil edilmigtir. Degerleme konusu taginmazin 356027/8514636 hissesi
06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile Aysel BILIR adina satis yoluyla tescil edilmistir. Degerleme konusu
taginmazin 356027/8544636 hissesi 06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile Ayten SARISOY adina satis yoluyla
tescil edilmistir. Degerleme konusu taginmazin 356027/8544636 hissesi 06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile
Giilten HALDAN adina satis yoluyla tescil edilmistir. Degerleme konusu taginmazin 356027/8514636 hissesi
06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile Murat OBALI adina satis yoluyla tescil edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin 356027/8514636 hissesi 06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile Beytullah OBALI, Saim OBALI adina
satis yoluyla tescil edilmistir. Degerleme konusu taginmazin 356027/1424106 hissesi 06.01.2017 tarih 202
yevmiye no ile Anda Gayrimenkul Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina satig yoluyla tescil
edilmistir. Degerleme konusu taginmaz tam hisse ile 06.01.2017 tarih 202 yevmiye no ile Anda Gayrimenkul
Gelistirme ve ingaat Sanayi Ticaret Anonim Sirketi adina satig+birlesme yoluyla tescil edilmistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilagma sartlan dogrultusunda parselin kullarim
kosullarini belirtir. imar planlanna gore belirlenen kullamm kosullan, plan notlarinda yer alan hilkimler ve
ilgili ydonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmam tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeter yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Degerleme konusu taginmazin giineyinde kismen egitim alani ve kismen park alani yer almaktadir, Degerleme
konusu taginmazin dogusunda iiniversite alani, batisinda ise TAKS: 0,40, KAKS: 1,01 yamlagma kogullarina
sahip konut alanlan yer almaktadir.

Sultanbeyli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde 24.12.2019 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan 17.12.2018* tarihli onayli imar durum belgesine gére degerleme konusu
tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

{*} Tasinmazin bulundudu parsel icin gegerli plan durumunu gésteren “Resmi Yazilt imar Durumu Belgesi” igin
ilgili belediyeye basvuru yapilmis olup belge beklenmektedir. Tasinmazlar icin gegerli olan planda 17.12.2018
tarihinden itibaren herhangi bir degisiklik yapimadidi bilgisi edinilmis olup bu sebeple rapor kapsaminda
asadida gorseli yer alan “Resmi Yazi imar Durumu Belgesi”ne yer verilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 dlcekli “K1 Bélgesi Uygulama imar Plam”

Plan Onay Tarihi: 18.03.2011

Lejandi: Konut Alani

Yapilagma sartlan;

e TAKS: 0,40

e KAKS:1,01

* Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 5 m, yan bahge mesafesi: 3 m
Plan Notlar

Genel Hikiimler

s Enerji nakil hatlarinin getigi irtifak koridoru boyunca ilgili kurulustan (TEIAS) gbriis alinarak, uzun mesafe
koruma alanlaninda en yiiksek E: 0,27, orta mesafe koruma alanlarinda ise en yiiksek E: 0,22 olacak
sekilde uygulama yapilacaktir. Planlama alaninin toplam yogunlugunu agmamak kosuluyla bu alanlann
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fonksiyonunun belirlenmesinde ilge Belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda, ilgili kurumlann uygun goriisii
alinmak kaydiyla “Agik Otopark” da diizenlenebilir.

Enerji nakil hatti altinda kalan alaniarda imar uygulamasiyla mdistakil parsel olusturulabilir.

20 m ve 20 m'den genis yollarda; yola cepheli binalarda biiro hizmetleri ile sosyal kigisel hizmetler zemin
kat dzerindeki katlarda yer alabilir. Tamam ticaret fonksiyonu olmasi halinde KAKS: 0,25 degerini
agsamaz.

KAKS veya emsal degeri verilmis alanlarda bagimsiz bdlim olusturmamak sarti ile istanbul imar
Yanetmeligi hikimlerine uygun olarak yapilan ¢ati arasi piyesleri emsale dahil degildir.

1/1.000 odlgekli Uygulama imar Planlarinda; imar Kanunu'nun 18. maddesi hiikiimleri uygulanmadan
normal sartlarda yapi izni verilemeyen yerlerde, parselasyon planlan yapilip Belediye Enclimeni'nce
onaylanmadan, kesinlegen parselasyon planlarina gére Tapu Sicili'nde imar planina uygun ada ve imar
parselleri olusmadan, uygulama imar planinda belirlenen yiikseklikler ve derinlikler verilemez. Planda
gosterilen arka imar hatlan gematiktir. ifraz hatti yola cephesi olan ilk parsel sinindir.

Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafelerini belirlemede istanbul
imar Yonetmeligi hiikimleri gegerlidir.

Daha dnce uygulama gdrmis veya nizaen terk yapilmis imar parsellerinde, bu plana gore ilave terkler
¢ikmasi ve toplam terk miktannin %401 asmasi halinde terklerin rizaen yapilmasi kaydiyla emsal hesab
parselin kadastral alaninin %60"1 Gzerinden yapilir. Bu hitkim bu plana gore terk miktan %40 asan
parsellerde de terklerin rizaen yapilmasi kosuluyla uygulanir.

Planlama alaninda 1.000 m¥den kiiciik olmamak lizere parsel veya parsellerin planda verilen emsal
degerleri bagka parsellere transfer edilerek kullanitabilir. imar hakki transferi yapilan parseller kamu eline
gegmeden ve kamu eline gecen parselin fonksiyonu plan karan ile belirlenmeden uygulama yapilamaz.
Ticaret alanlarindan konut ve konut+ticaret alanlarina veya kanut ve konut+ticaret alanlarindan ticaret
alanlanina imar hakki transferi yapilamaz.

Yapilagma Hiikiimleri

s Plan yaklagma mesafeleri uygulandiginda yapilanamayan parsellerde ikiz, igiiz ¢cdziimlere gidilebilir.
Cephe ve derinlii 6 m'nin altina digen parsellerde, TAKS degeri dikkate alinmaksizin, KAKS degerini
asmamak kaydiyla uygulama yapilabilir. Uygulamaya lice Belediyesi yetkilidir.

s Konut veya Ticaret+Konut alamina ayrilmis alanlarda, meri planda verilen yapilagma degerlerini agmamak
kaydwyla 6zel egitim, 6zel saghk, 6zel sosyal kiiltiirel tesis alanlar yapilabilir.

e Planda verilen emsal degerlerini asmamak ve hava mania kriterlerine uymak kosulu ile Hmax: 36,50 m
olarak uygulanacaktir.

Konut Alanlari

e Kalanlarinda TAKS: 0,40, £: 1,01 veya E: 1,01 degerini asmamak kaydiyla [BL-4]
¢ K1 alanlanndaE: 0,22

e K2 alanlannda E: 0,27

e K3 alanlannda E: 0,22
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu taginmazin hukuki durumunda son ii¢ yillk dénemde herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina ve Yap)
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Sultanbeyli Belediyesi’'nde 24.12.2019 tarihinde yapilan incelemelere gire taginmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Verilis

Yasal Belge o

Agiklama

Onayh Mimari Proje 14.09.2018 - 34.758,93 Tadilat A, Al, B, B1, C ve D bloklar igin tadilat
amach diizenlenemistir.

Yapi Ruhsats 20.06.2018  2018/200A 8.848,24 YeniYap  Mesken, Ofis ve lgyeri, Ortak Alan {Ortak
Alan, Garaj, Depo, Siginak} icin verilmistir.

Yapi Ruhsati 20.06.2018 2018/200A1 2.406,33 Yeni Yapi Ofis ve Igyeri, Ortak Alan {Ortak Alan,
Garaj, Sfinak) igin verilmistir.

Yaps Ruhsati 20.06.2018 2018/200-B 11.229,61 Yeni Yapi Mesken, Ofis ve igyeri, Ortak Alan (Ortak
Alan, Garaj, Depo, Sifinak) icin verilmistir.
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Yasal Belge Tarih No Alan {m?) el Aciklama
& i Amaci ¢
Yapi Ruhsatt 20.06.2018  2018/200-81 2.8312,80 Yeni Yap Ofis ve Igyeri, Ortak Alan (Kapici Dairesi,
Garaj, Ortak Alan, Siginak)
Yapi Rufisaty 20.06.2018 2018/200-C 7.829,62 Yeni Yapi Mesken, Ofis ve isyeri, Ortak Alan Ortak
Alan (Qrtak Alan, Garaj, Depo, S1ginak)
Yapi Ruhsati 20.06.2018 2018/200-D 1,672,323 Yeni Yam

Ortak Alan Ortak Alan (Ortak Alan, Garaj}

* Dederleme konusu tasinmaza ait onayh mimari proje, mevcut yap: ruhsatlarindan sonraki tarihte
diizenlenmis olup bu projeye iliskin yapi ruhsati siirecinin devam ettigi dgrenilmistir. Tadilat amach mimari
projede, mevcut yap: ruhsatlanina esas olan mimari projeye gdre alansal herhangi bir degisiklik
bulunmadigs tespit edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap) Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
parsel (zerinde insa edilmekte olan projenin yapt denetimi, Burhaniye Mahallesi Gedik Sokak No: 5 ig Kapi
No: 4 Uskiidar/istanbul adresinde faaliyet géisteren Atlas istanbul Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapr tespiti yapiimamig olup yapiya ait alinmig herhangi bir
durdurma karan ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmaz iizerinde, degerleme tarihi itibariyla, diikkanlarin da bulundugu bir konut projesi
ingaat sirmektedir. S6z konusu proje icin 20.06.2018 tarihli yapi ruhsat!ar diizenlenmis olup mevcut ingaat
bu ruhsatlara gére devam etmektedir. Ancak yapi ruhsatlanindan sonra, 14.09.2018 tarihinde, toplam ingaat
alaninda herhangi bir degisiklik olmadan, tadilat amagh diizenlenmis onayh mimari proje de bulunmakta olup
bu projenin esas olusturdugu yap: ruhsatlarinin da diizenlenmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina fliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmig enerji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler {Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmig herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin
Olduguna ve Farkh 8ir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
Aciklama

Bu degerleme raporu yukarda bilgileri verilmig olan projenin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmis olup projeye iliskin detayl bilgi ve planlar ile s62 konusu deger tamamen mevcut projeye iligkindir.
Farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkh olacaktir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Battalgazi Mahallesi Karadeniz Caddesi Giilpinar Sokak 380 Ada 1 No.lu Parsel
Sultanbeyli/istanbul

Depgerlemeye konu tasinmaz, Battalgazi Mahallesi'nde konumlu olup Karadeniz Caddesi'nin sag tarafinda,
caddeye cephelidir. Parselin Karadeniz Caddesi'ne olan cephe uzunlugu yaklagik olarak 130 m'dir. Taginmazin
konumlu oldugu Karadeniz Caddesi bolgenin ana arterlerinden biri olup Pasakdy Caddesi ile kesisiminde yer
alan ve yeni hizmete agilan Sultanbeyli Devlet Hastanesi'ne gikmaktadir.

e 0%
Pasakoy

_'Iir-. [Degerleme Konusu Taginmazin
' :Yakiaglk Konumu

Ay
3 ‘.‘J

i == 3
i Aydos Crmant l l

‘ 06 Otoyolu

2% ,r

m\ £ o0 Otoyolu

L

Karadeniz Caddesi, ticaret aksi olarak yeterince gelisim g&sterememis olup cadde Gzerinde gok sayida bog
arsa, kismen de konut alanlari bulunmaktadir. Cadde lizerinde yer alan yapilar genellikle yeni yapilan yapilar
olup ortalama 4-5 kathdir.

Degerlemeye konu taginmazin konumlu oldugu cadde lzerinde yaya sirkiilasyonu az olup bélgenin dnemli
konut projelerinden olan Emlak Konut Sultanbeyli ve Sur Yapi ilkbahar Evleri'ne yakin konumdadir.
Tasinmazin sokaga cephesi olmasina ragmen, bulundugu sokagin merkezi lokasyona uzakhgi nedeni ile ticari
potansiyeli disiktir.

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde cogunlukla bog arsalar konumlu olup konu parselin kuzeyi,
tizeri dogal bitki ortisi kapl arazi ve makilikle kaphdir. Bu bélgeden ayrnca 0-6 / KMO Kuzey Marmara
Otoyolu gegcmektedir. Taginmazin giineyinde ise mahallelesmenin gelistigi ve nitelikli projelerin geligim
gdstermeye bagladif goriilmiigtiir. Bolgede gegerli imar planina bakildiginda, degerlemeye konu taginmazin
komsu parsellerinin “Belediye Hizmet Alam”, “llkdgretim Tesis Alani” ve “Konut Alani” gibi lejantlara sahip
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oldugu gorilmekte olup balgenin fonksiyonel altyapisimin ilgili imar plam ile  olusturuldugu
stylenebilmektedir.

Degerleme konusu taginmaz ilge merkezi disinda gelismekte olan bir bdlgede yer almaktadir. Taginmazin
yakin ¢evresinde Sultanbeyli Devlet Hastanesi, Sultanbeyli Teknik ve Endiistri Meslek Lisesi, Battalgazi
ilkokulu, Sultanbeyli Emlak Konutlan, Suryap: ilkbahar Evleri gibi bilinirligi yiksek yapilar ve projeler yer
almaktadir. Taginmazin konumlu oldugu bblgede yiksek gerilimli enerji nakil hatlan bulunmaktadir.
Taginmazin ana yollara olan yakinhg sayesinde ulasimi rahatlikla saglanabilmektedir.

Y
& :

Y Emlak Konut
Evieri

! Degerleme Konusu

Tasinmazin
Yaklagik Konumu

Sur Yapi
ilkbahar Evleri

Sultanbeyli
Devlet Hastanesi

T e
PRl

Yer Mesafe
KMO / O-6 Kuzey Marmara Otoyolu 1km
Sultanbeyli Devlet Hastanesi 1,5 km
0-4 TEM Otoyolu 3km
Sultanbeyli ilce Merkezi 3,5km
Sabiha Goékeen Havalimani 12 km

380 ada 1 no.lu parsel

DZZ
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Bolum S

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap
Bulunup Bulunmadig ve Varsa Bu Yapilann Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi'nde konumlu, 380 ada 1
parsel no.lu, toplam 14.241,06 m? yiiz 6lgimli, “Arsa” vasifh gayrimenkuldiir.

Arsa Gizerinde konut+ticaret kullamiml proje gelistiri'mig olup mevcut durumda ingaatina baglanmig olmasina
karsin ingaatin yarim birakildi) gérilmiigtir. Proje dahilinde diikkan ve mesken olmak zere toplam 163
bagimsiz bolim, sosyal alanlar ile 159 araglik otopark bulunmaktadir.

Proje 6 bloktan olusmakta olup toplam 34.798,93 m? ingaat alanina sahiptir.

%30"a Giren Emsale %30"a ve Emsale

Blok Emsal Alani Girmeyen Alaniar Girmeyen Alanlar Briit ingaat Alani
A Blok 4.040,72 1.301,23 3.506,29 8.848,24
Al Blok 296,09 70,20 2.040,04 2.406,33
B Blok 5.531,38 1.588,59 4.109,64 11.229,61
B1 Blok 389,30 48,20 2.375,30 2.812,80
C Blok 4.123,26 1.283,54 2.422,82 7.829,62
D Blok 0 0 1.672,33 1.672,33
Toplam 14.380,75 4,291,76 16.126,42 34.798,93

» A Blok 2 bodrum+ zemin + 11 normal kattan olusmakta olup diikkan niteliginde 4 adet bagimsiz bdlim
ile mesken niteliginde 44 adet bagimsiz béliimden,

= A1 Blok zemin kattan olusmakta olup dikkan niteliginde 3 adet bagimsiz bélimden,

= B Blok zemin + 9 normal kattan olugmakta olup zemin kati ditkkan niteliginde 5 adet bagimsiz béliimden,
normal katlar mesken niteliginde 54 adet bagimsiz béliimden,

= B1 Blok zemin kattan olusmakta olup dilkkan nitelifinde 3 adet bagimsiz bélimden,

* (CBlok 1 bodrum + zemin + 10 normal kattan olugmakta olup zemin ve normal katlan mesken niteliginde
44 adet bagimsiz bélimden, bodrum kat diikkan niteliginde 4 adet bagimsiz bélimden,

® D Blok 2 adet kapici dairesi nitelifinde bagimsiz bélimden olusmaktadir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerferme konusu taginmaz tizerinde heniiz herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyla
parsel izerindeki proje ingaatinda fore kazik imalatiari tamamlanmus olup hafriyat siireci devam etmektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde heniiz herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibanyla
parsel iizerindeki ingaatinda fore kazik imalatlar tamamlanmig olup hafriyat siireci devam etmektedir .

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz izerinde heniiz herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyla
parsel tizerindeki ingaatinda fore kazik imalatlan tamamlanmis olup hafriyat siireci devam etmektedir .

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapitan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21'nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iizerinde heniiz herhangi bir yapi bulunmamakta olup degerleme tarihi itibariyla
parsel zerindeki ingaatinda fore kazik imalatlar tamamlanmig olup hafriyat siireci devam etmektedir .
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SWOT ANALIzZI
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Bolim 6

SWOT Analizi

+ GUGLU YANLAR

» Degerlemeye konusu 380 ada 1 no.lu parselin, Karadeniz Caddesi iizerinden gériinlriiigl ve reklam kabiliyeti
yiiksektir.

o Degerleme konusu tasinmaz, 0-6 / KMO Kuzey Marmara Otoyolu’na yaklagik 0,75 km gibi olduk¢a yakin bir
mesafede konumlanmaktadir.

s Konu tasinmaza oldukga yakin konumda yakin zaman énce hizmete agilan Sultanbeyli Devlet Hastanesi Binasi
yer almaktadir.

- ZAYIF YANLAR

s Degerleme konusu tasinmaz Sultanbeyli ilce merkezinin kuzey istikametinde bulunan, Battalgazi Mahallesi
sinirlan icinde, merkez yerlesim disinda yer almaktadir.

» Degerlemeye konu taginmaz lizerindeki ingaat temel seviyesinde olup degerleme tarihi itibariyla herhangi bir
ingai faaliyetin siirmedigi goriilmiistiir.

¥ FIRSATLAR

o Deerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede nitelikli konut projeleri gelistiriimekte olup konu
taginmazin sahip oldugu yiiz dlciimii de diisiinldiiginde nitelikli, butik bir proje gergeklestirilebilecek nitelige
sahip oldugu disiiniilmektedir.

e  Konu tasinmaz Yavuz Suitan Selim Kopriisi’ne baglanti saglayan 0-6 / KMO Kuzey Marmara Otoyolu'na
oldukca yakin konumlu olmasi nedeniyle tercih edilirliinin artacag diisiiniilmektedir.

¢  Tasinmaza komsu ve yakin kenumlu parsellerin egitim ve hizmet amacgh lejantlara sahip olmasinin, bélgenin
fonksiyonel gelisiminin tasginmaza yakin bélgede planlandig sylenebilir.

s Tasinmazin konumlu oldugu bélge ve yakin gevresinin konut projeleri agirhkh gelisim géstermektedir.

X TEHDITLER

e Ulkedeki degisken ekonomik durumun bélgeye yapilmasi planlanan yatinmlan geciktirme ihtimali
bulunmaktadir.
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Boliim 7
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda i farkh degerleme yaklagimi buiunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, "Maliyet Yaklagim” ve “Gelir Yaklasimi"dir. Her l¢ yaklagimin Uluslararas
Degerleme Standartlar’nda yer alan tarmmlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasirm, gbsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkla fiyat bilgisi mevcut olan ayn veya
benzer varliklar ile kargilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayri veya benzer varhklar ile 1igili pazarda kisa bir siire &nce
gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin gz 8niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islern kosullan ile deger esasi ve degerlemede
yvapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri tizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlk ile diger islemlerdeki
varhklar arasinda yasal, ekonomik veya fizikse! dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, bir aicimin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir aicimin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varhga ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhgin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varligin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi ana baslhg) altinda degeri belirleyehilmek icin farkh yéntemier kullaniimakta olup buniarin
timiniin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatinm amach gayrimenkul igin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullamtan binada milk
sahihinin esdeger bir mekam kiralamak igin katlanacag maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. 8u rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas! beklenen, yatinmci icin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
mdilk sahibi igin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.
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7.2 Deger Tanimlarn

Konu degerleme ¢alismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gtre deger tarumi agagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya yokiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir ahc arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli hir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullamimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin mevcut durumda Uzerinde insa edilen proje %7 ingaat seviyesindedir. Bu
degerleme ¢ahgmasinda, degerleme kanusu taginmazin yer aldig pazarda emsal satis ve kira gibi projeden
elde edilebilecek gelire ydnelik verilerine ulasilabiliyor olmasi, lizerinde mevcut durumda ingai siireci devam
eden bir proje olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi”; pazarda arsa satig verilerine ulagilabiliyor olmasi, bina
maliyetlerinin dngoriilebiliyor olmasi ve projenin bitmislik seviyesinin diigilk olmasi dikkate alinarak “Maliyet
Yaklasimi” kullanilmigtir. Konu taginmazin yalnizca bog arsa degerinin takdirinde “Pazar Yaklagimi”
kullaniimigtir.

Mevcut ekonomik kogullarin, gayrimenkul piyasasimin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu taginmazin konumliu
oldugu bilgedeki sektdrlerin giince! durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin taginmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde gz
oniinde bulunduruimus, tasinmazin degerine yansitilmistir.

Pazar Yaklasim
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkute emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulagilmistir.
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CAVRIADNKLL DECERLIME

KARSILASTIRMA TABLOSU - ARSA

Karsilastirilabillr Gayrimenkuller.

Kargilagtinilan Etmenler
1 2 3 4
Birim Fiyati {TL/m?) 2.000 2.630 2.206 1.771
Pazarhk Payi 0% -2% -5% 0%
Jg ®  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
'.E i : Satis Kosullar 0% 0% 0% 10%
-1 > _g | Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kojullan 0% 0% 0% 0%
] | Konum 5% 0% 15% 25%
é -3 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
£ 2 T _Yiz Olgiimii 0% -12% -12% -13%
E e = Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal zellikleri 0% 10% 10% 0%

Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?) 2.100 2.526

KARSILASTIRMA TABLOSU - KONUT

Kéfétla;;tiﬁlébiiir-éa-tuyr'lmenkullér

Karsilastirilan Etmenler
1 2 3 4
Birim Fiyati {TL/m?)} 3.775 2,984 3.667 3.300
Pazarhik Payi -7% 0% 0% -3%
E Y Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
E; E _Satig Kogullar: 0% 0% 8% 0%
Eg- 2 2 Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0%
oy . Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0%
i Konum 0% 0% -2% 0%
> Bina Yasi/Kalitesi 5% 10% 5% 8%
- __Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
E 2 Kullamm Alam* 21% 18% 19% 14%
4 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 4.028 4,831 4.065

*Konutlar igin karsilastirma tablosu, dederlemeye konu tasinmaz iizerinde gelistirilmesi icin onaylanan
mimari projedeki ortalama konutlar dikkate alinarak diizenlenmistir,

** Dederlemeye konu tasinmazin yakin cevresindeki konut projelerindeki konut satis alanlarina ortak
alanlar da dahil edilmekte olup tasinmaz iizerinde gelistirilen projedeki konut satig alanlarinin, ortak
alaniar dahil edilmeden hesaplanmis olmas: nedeniyle kullomm alam dilzeltmesinde bu durum da dikkate
alinmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - DUKKAN

Kargilestiabllic Gayrimenkalier

Kargilagtinlan Etmenler = :
1 2 3 4
Birim Fiyat {TL/m?} 3.669 7.083 4.950 3.333
Pazarhik Payi 0% -10% -5% 0%
E & Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5' 2 Satis Kosullar 10% 0% 0% 0%
%’ ; __Yenileme Masraflan -5% -5% -5% 0%
Piyasa Kogullan 0% 0% 0% 0%
e _'i_:”_" | Konum 0% 0% 10% 10%
2 : Bina Yagi/Kalitesi 0% 0% 10% 10%
E : Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
& | Kullarum Alani 15% 0% 4% 8%
__Konfor Kosultan 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?) 4.410 6.056 5.182 3.733

* Ticari diniteler icin karsilastirma tablosu, dederlemeye konu tasinmaz iizerinde gelistiriimesi icin
onaylanan mimari projedeki ortalama ticari iiniteler dikkate alinarak diizenlenmistir. Geligtirilecek projede
yer alan ticari iinitelerin, Tip Imar Yonetmeligi dikkate alinarak depo alanlariyla birlikte satilacadt kabul
edilmis ve ticari iinitelerin satisa esas alaniari, depo alanlar da dikkate alinarak hesaplanmistir. Tablodaki
alan ve kat diizeltmeleri de bu durum dikkate alinarak uygulanmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, gevre Gzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
ilkenin ekonomik durumu goz 6niinde bulundurulmustur.

Pazar yaklagiminda, aragtirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmaza gére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri
asagidaki gibi yapimigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Yiiz Olciimii Birim Deger Taginmazin Degeri
Ada / Parsel ) (TL/m?) (1)
380 ada 1 parsel 14.241,06 2.350 33.466.491
TASINMAZIN YAKLASIK DEGERI 33.465.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri maliyet yaklagim ile binalarin teknik ézellikleri, binalarda
kullamlan malzemeler, piyasada aym O&zelliklerde insa edilen binalanin ingaat maliyetleri ve gec¢mis
tecrilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki
yipranma pay), degerleme uzmaninin tecriibelerine dayah olarak binanin gozle gérilir fiziki durumu dikkate
alinarak takdir edilmistir.

r}(33
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Toplam Maliyet (TL}

inaat Maliyeti 39.590.452
Altyapr Maliyeti 2.573.379
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.187.714

Proje Genel Giderleri

e i D e s e e (0. 2.8 11850

eToplam (TL} e e L . 46.169.335
Tamamlanma Orani (%) At D 7%

Harcanmis Maliyet (TL) 3.231.858

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 33.466.491 TL
Harcanmis Malivet 3.231.858 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 36.698.349 TL

TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI ~ 36.700.000 TL

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullarulan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkuliin (zerinde yer alan yapilanin maliyetinin tespitinde konu taginmaza yakin
bdlgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalanilmistir.

No  Bilgi Kaynagi Konum Niteligi Inga Yuli ingaat Alam Birim Maliyet

1 Torunlar GYO Basgaksehir Residence ve 2019 112.415,90 m? 2.850 TL/m?
Otel Etabn

2 Vakif GYO Maltepe Konut ve Ofis 2018 649.515 m? 1.642 TL/m?

Maliyet yaklagimi ile degerieme ¢alismasinda, konu taginmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistr.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin iizerinde geligtirilebilecek konut projesi ile ilgili emsal aragtirmasi verileri ile
bir gelir indirgeme yaklagimi yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi kullanilarak deger tespiti
yapimigtir,

Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu degerleme galismasinda direkt kapitalizasyon yéntemi uygulanmamstir.
indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi

Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa iizerinde yapilacak olan
projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bog arsanin ya da insa agsamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayh olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gére gelir indirgeme ydntemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda degerlemeye konu taginmaza ait onayh mimari proje dikkate alinarak, taginmaz
iizerinde bu projenin geligtiriimesi durumu dikkate alinmis ve buna uygun bir nakit akisi calisilmigtir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akiglanni indirgemek icin kullanilan indirgeme oraminin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akig tiirliyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli g&rilmektedir.
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Degerleme galigmasinda indirgeme oram kullamilirken toplama ydntemi uygun gérillmiistiir. Uluslararas
Degerleme Standartlan dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullamlan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

Degerlenen varligin tird,

» Pazardakiislemlerde 2amnen yer alan oranlan,

s Varligin cografi konumunu ve/veya iglem gdrecegi pazarlarin konumu,
¢ Varhigin dmrini/vadesini ve girdilerin tutarfihg,

e Kullanlan nakit akiglarimin tiirii,

» Uygulanan deger esaslan dikkate alinmistir,

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orant ve risk priminin toplamina gore hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akiginin siiresi ile uyumlu olacak sekilde 5 yillik TL bazh tahvilin son 6 aylik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yver aldifi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz grami: % 12,37
Risk primi: % 4,13
indirgeme orani: % 17,50 olarak hesaplanmistir,

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerlemeye konu taginmazlann konumlu bulundugu lokasyonda ve yakin ¢evrede yapilan aragtirmalarda
arsa sahibi ve miteahhit arasinda % 40-%60 oraninda anlagmalann agirlikta oldugu tespit edilmistir, 8digede
yer alan yaklagik 30.000 m? y{iz 6lgiimlii parsel Gzerinde %50-%50 paylagim orani ile konut projesi inga edildigi
ogrenilmigtir. Ancak s6z konusu parsel alaninin, daha biiyik ve nitelikli bir proje gelistiriimesine daha elverisli
bir yiiz 8igumiine sahip olmasi dolayisiyla bu parseldeki paylasimin miiteahhit lehine yiiksek olmasi gerektigi
disiiniilmektedir. Buna gére degerlemeye konu taginmaz iizerinde gelistirilebilecek, mevcut imar durumuna
uygun bir proje icin hasilat paylasimi %42-%58 olarak degerlendirilmistir.

Nakit Giris ve Qikisianmin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

e Sektdrel anlamda yapilan piyasa aragtirmalari ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar yapilmistir.
s Tiim ddemelerin pesin yapildig varsayilmisgtir.

® Hesaplamalara KDV dahil edilmemigtir.

¢ Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirierin tamamlandig varsaylmigtir.

e Caligmalara VS {Uluslararas) Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

» Proje kapsaminda &ngorillen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi dngorilmektedir.

¢ Projeler kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ve proje genel gider
maliyeti dngdrilmiistiir.

e Altyapi maliyeti icerisinde, dolagimi saglayacak yollar icin temel maliyeti, dogalgaz, elektrik, atik-igme
suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacag ongorilmiistiir.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde konu parsel genelinde ¢evre diizenleme, peyzaj ve
aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.
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¢ Proje genel giderleri igerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje maliyetleri,
santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadr.

Geligtirilecek projede yer alan ticari iinitelerin, Tip imar Yénetmeligi dikkate alinarak depo alanlanyla
birlikte satilacagi kabul edilmis ve ticari Gnitelerin satisa esas alanlari, depo alanlar da dikkate alinarak
hesaplanmistir.

Konut fonksiyanu igin birim deger 4.800 TL/m?, ticari Unite fonksiyonu igin birim deger 5.750 TL/m? olarak
Ongorialmaugtir. Ticari Gniteler icin ongdriilen alan, eklenti depolaryla birlikte degerlendirilmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Konut Alam (m?) 16.118,60
Ticari Unite Alani (m?) 2.553,91

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim ingaat Maliyeti {TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 16.118,60 1.800 29.013.480
Ticari Unite Fonksiyonu 2.553,91 1.300 3.320.083
Ortak Alan 16.126,42 450 7.256.889
Toplam 34.798,93 39.590.452

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 39.590.452,00
Altyapi Maliyeti 2.573.379,38
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 1.187.713,56
Toplam (TL) 43.351.544,94

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2021
Oran 0% 40% 60%
Maliyet (TL) (1] 17.175.015 25.762.523

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 4.800,00
Fiyat Artis Orani 12,00%

Ticari Unite Fonksiyonu
Birim Satig Degeri (TL/m?) 5.750,00
Flyat Artig Oram 12,00%

Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 1,0%

Proje Nakit Akisi (TL)
‘villar o - 02/01/2020 02/01/2021 02/01/2022
Konut Fonksiyonu

41
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Toplam Satilabilir Alan {m?) 16.118,60 16.118,60 16.118,60
Satig Orani (%) 0,00% 45,00% 55,00%
Satilan Alan {m?) - 7.253,37 8.865,23
Birim Satig Degeri {TL/m?) 4,800,00 5.376,00
Toplam Konut Gelirleri 0 34.816.176 47.659.476
Ticari Unite Fonksiyonu
Toplam Satdabilir Alan {m?2) 3.532,26 3.532,26 3.532,26
Satis Orani {%) 0,00% 0,00% 100,00%
Satilan Alan {m?) - 0,00 3.532,26
Birim Satig Degeri {TL/m?) 5.750,00 6.440,00
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 22.747.754
Proje Taplam Gelirleri 0 34.816.176 70.407.231
Iingaat Maliyeti 0 17.175.015 25.762.523
lamGideri 0 348.162 704.072
Net Nakit Akislan (1] 17.292.999 43.940.636
_ Arsa Sahibi Gelirleri 0 14.476.566 _29.275327
Milteahhit Gelirieri ] 2816433 A 14.665.309
Risksiz Getiri Oran: 12,37% 12,37% 12,37%
Risk Primi 4,13% 5,13% 6,13%
indirgeme Orani 16,50% 17,50% 18,50%
Toplam Bugiinkl Dejer (TL) 47.199.374 46.523.512 45.863.649
Yaklagtk Toplam Bugiinkil Deger {TL) 47.200.000 46.525.000 45.865.000
Arsa Sahibi 42%
Miiteahhit 58%
Arsa Degeri (TL} 33.510.074

Ayrica, taginmazin takdir edilen birim degerleri Uzerinden projenin bugin itibanyla tamamlanmis clmasi
varsayimi dogrultusunda gelir yaklagimina gore degeri 80.590.000 TL olarak hesaplanmistir.

7.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Uzerinde ingaat faaliyetleri devam eden proje bulunan taginmazin bos arsa degeri 33.465.000 TL, projenin

tamamlanmig olmasi durumundaki bugiinkii degeri ise 80.590.000 TL olarak hesaplanmigtir.

7.5 En Verimli ve En iyi Kullamm Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullarimi, en verimli ve en iyi kullanmimdir.

Yapilan pazar aragtirmalar ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullamm uygulama imar planindaki lejandi ve planlanan kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amach
kullammudir.
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7.6 KDV Konusu

30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete'de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye
dayanilarak 2007/13033 sayih Bakanlar Kurulu Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV oram tespit edilmistir. Bu dogrultuda
KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifh tasinmaz igin %18 olarak hesaplanmistir.
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GAVTIAMINELL DECIRIEME

BOLUM 8

GAYRIMENKUL YATIRIM FONU
PORTFOYU ACISINDAN
DEGERLENDIRME




GATRISNGLL INGERLLME

B6lim 8
Gayrimenkul Yatirim Fonu Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde
Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlaninda Devrine iligkin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gare Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

» Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme kousu tasinmaz, degerleme tarihi itibariyla, 18.03.2011 onay tarihli, 1/1.000 élcekli “K1 Bolgesi
Uygulama imar Plan”” kapsaminda “konut alam” lejandinda kamakta olup KAKS: 1,01, TAKS: 0,40l
yapilasma sartlarina sahiptir.

Degerlemeye konu taginmaz lzerinde, degerleme tarihi itibariyla, diikkanlarin da bulundugu bir konut
projesi ingaati siirmektedir, S8z konusu proje icin 20.06.2018 tarihli yapi ruhsatlan diizenlenmis olup
mevcut ingaat bu ruhsatlara gore devam etmektedir. Ancak yap ruhsatlarindan sonra, 14.09.2018
tarihinde, toplam ingaat alaninda herhangi bir degisiklik olmadan, tadilat amagh dizenlenmis onayl
mimari proje de bulunmakta olup bu projenin esas olusturdugu yapi ruhsatlaninin da diizenlenmesi
gerekmektedir.

Sonug Goriig

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinim Fonu portféyline “proje” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diisiiniilmektedir,
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B6lim 9

Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiiyorum.
9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerlemeye konu taginmaz (izerinde, degerleme tarihi itibariyla, diikkanlarin da bulundugu bir konut projesi
ingaatl sirmektedir. S6z konusu proje i¢in 20.,06.2018 tarihli yag ruhsatlan diizenlenmis clup mevcut ingaat
bu ruhsatiara gére devam etmektedir. Ancak yapi ruhsatlarindan sonra, 14.09.2018 tarihinde, toplam ingaat
alaninda herhangi bir degisiklik olmadan, tadilat amach diizenlenmis onayh mimari proje de bulunmakta olup
bu projenin esas olusturdugu yapi ruhsatlarinin da diizenlenmesi gerekmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekier ile ilgili Gériig

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde, tasinmazin finansmani i¢in kullanilan ipotek kaydi bulunmakta olup bu
kaydin taginmazin degerine, devredilebilirlifine ve hukuki durumuna herhangi bir etkisi bulunmadig
diistintGilmistir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olglide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz iizerinde devredilebilirligi etkileyen bir takyidat kayd: bulunmamakta olup
taginmazin devredilebilmesine iliskin baskaca bir sinirlama da bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “arsa” niteliginde olup alimindan sonra tasinmaz Gzerinde diikkanlarnn da
bulundugu bir konut projesi gelistirilmis ve ingaatr na baslanmistir. Ancak degerleme tarihi itibanyla proje
ingaatinda herhangi bir gincel faaliyet bulunmadigi gorilmustir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine fiiskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz iist hakk: veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarimin Uyumiastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlanin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklagim yéntemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullamilarak deger tespiti yapimistir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumda iizerinde inga edilen proje %7 ingaat seviyesindedir. Bu
degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu taginmazin yer aldigi pazarda emsal satig ve kira gibi projeden
elde edilebilecek gelire ydnelik verilerine ulagilabiliyor olmasi, Gizerinde mevcut durumda insai siireci devam
eden bir proje olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi”; pazarda arsa satis verilerine ulasilabiliyor olmasi, bina
maliyetlerinin 6ngdriilebiliyor olmasi ve projenin bitmislik seviyesinin digik olmasi dikkate alinarak “Maliyet
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Yaklagim” kullamlmigtir. Konu tasinmazin yalmzca bos arsa degerinin takdirinde “Pazar Yaklagimi”
kullanilmisgtir,

A ELEH Pazar Degeri [TL) Tarmamlanmas! Durumundaki
Pazar Degeri (TL)
Pazar Yaklagimi 33.465.000 36.700.000
Gelir Yaklagimi 46.525.000 80.590.000

Degerleme konusu taginmazin yer aldig pazarda yapilan incelemeler dogrultusunda, pazardan elde edilen
arsa degeri ve Ongoriilen bina maliyetleri verileri kullamlarak maliyet yaklasimi; konu tasinmazin yakin
bélgesinde yer alan konut ve ticari nitelikli gayrimenkullerin satig/kira verileri kullarilarak gelir yaklagimi
kullamimustir.

Konu taginmazin izerinde yer alan proje ingaatimin henlz baslangic seviyesinde olmasi dikkate alinarak,
maliyet yaklasimina gore hesaplanan pazar degeri, rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 02.01.2020
Bog Arsa Degeri 33.465.000 TL Otuzigmilyonddrtyiizaitmigbesbin-TL
Tamamlanmis Kismin Arsa

Degeri Dahil Degeri 36.700.000 TL Otuzaltimilyonyediyliz.-TL
Projenin Tamamlanmis Olmasi . . .
Varsayimina Gore Pazar Degeri 80.580.000 TL Seksenmilyonbesyiizdoksanbin -TL
Pazar Degeri (KDV Harig) 36.700.000 TL Otuzaltimilyonyediyiz.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 43.306.000 TL Kirkiigmilyonigyizaltibin.-TL

QY

\

Ece CALISKAN VURAL Simgé& SEVIN, MIRCS Oza CUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Dégerleme Uzmany/Yonetici Sorumliu Degerleme Uzmani
Lisans No: 405347 Lisans No: 401772 Lisans No: 402293
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Bélum 10

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Onayh Takyidat Belgesi
3 Onayl imar Durumu

4 Vaziyet Plam

S Yapi Ruhsatlan

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

B SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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Ek 3: Onayli imar Durumu

{*) Resmi yazil belge icin ilgili belediyeye basvuru yapilnus olup belge beklenmektedir.
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CAYRUIMENKLE DFCERLEME

Ek 6: Fotograflar
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TSKB

—_—
CAVRIMINGLL ENCERLEME

Ek 7: Ozge¢misler

Adi ve Soyadi

Ece CALISKAN VURAL

Dogum Yeri, Tarihi

istanbul, 15.06.1989

Meslegi

Harita Mihendisi

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. - Yénetici Yardimcisi

Egitim Durumu

Lisans

Kocaeli Oniversitesi / Miihendislik Fakiiltesi / Harita Mihendisligi / 2007 — 2011

TSKB Gavyri kul Degerl i

is Tecriibesi 2020112 ayrimenkul Degerleme | Gayrimenkul Degerleme
AS Uzmani

Uyelikler TDUR

Sertifikalar

SPK Lisansi, No:405347

Yabanci Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cercevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.
Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gbrev almaktadir.
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——
GAYRIMENKLL DIGEREEME

Adi ve Soyadi

Simge SEVIN

Dogum Yeri, Tarihi

Dogubeyazit, 17.01.1983

Meslegi

Sehir ve Bolge Plancisy, Lisansh Degerleme Uzmani

Pozisyon

TSKB Gayrimenkul Degerleme,

Yonetici / Lisansh Degerleme Uzman (401772) SPK

Egitim Durumu

Lisans

Orta Dogu Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bdlge Planlama Balimd, {2006)

2010-... TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. Yénetici
is Tecriibesi 2008 - 2010 Bige insaat Sehir Plancisi
2012 - 2013 LA ] Sehir Plancisi
Uyelikler istanbul ODTO Mezunlar Dernegi Uyeligi
istanbul Sehir Planalar Odasi Uyeligi
Sertifikalar Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi

SPK Onayli Gayrimenkul Degerlerne Uzmaru (Lisans No:401772)

Yabana Diller

ingilizce

Sirketimizin gizlilik politikasi cergevesinde uzmanin hazirladig) degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir.

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda fazl olarak gérev almaktadir.
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TSKB

GAYRIMIAKLL DECEREEME

Ozan KOLCUOGLU
Adi ve Soyadi
Dogum Yeri, Tarihi istanbul, 17.11.1981
Meslegi Elektrik Muhendisligi, Lisansh Degerleme Uzmani
TSKB Gayrimenkul Degerleme
Pozisyon - . -
Genel Midir Yardimcist / Lisansli Degerleme Uzmari {402293) SPK
Lisans
YTO, Elektrik-Elektonik Fakiiltesi, Elektrik Mihendisligi, (2004)
| Yiiksek Lisans
Egitim Durumu . .
Istanbul Universitesi, MBA, {2005-2007)
Sertifika Programi
University of Flaorida, Yenilenebilir Enerji ve Siirdirilebilirlik, (2013-2014})
2015-... [ TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Genel Miidiir Yardimcisi
|
2014 - 2015 | TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Madir
2012 - 2013 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. | Yonetici
is Tecriibesi |
2010- 2011 TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Yonetici Yardimcisi
2006 - 2009 I TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | Degerleme Uzmani
2006 - 2006 KC Group Elektrik Miihendisi
Tiirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi (TDUB),
Uyelikler Atakdy Marina Yat Kuliibi
¥YTU Mezunlar Dernegi (YTUMED)
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) Uyesi
Sertifikalar SPK Onayh Gayrimenkul Degerleme Uzmani (Lisans No: 402293}

Yabanct Diller

Sirketimizin gizlilik politikasi gercevesinde uzmanin hazirladigr degerleme raporu hakkinda bilgi verilememektedir,

LEED Green Associate Sertifikasi (USGBC)

ingilizce

Uzman sirketimizde degerleme raporu hazirlanmasinda faal olarak gérev almaktadir.
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TSKB

GAYZIAENKLE DECERLIME

Ek 8: SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

DSPL

CLEns

Tarih: 15.02.2016 No: 405347

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Haklanda Teblif"i (VII-128.7) uyarinca |

|
I Ece CALISKAN VURAL

Gayrimenkul Degerleme Lisansiru almaya hak kazanmgtir.

P |

_ Levent HANLIOGLU “Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MODORD GENEL MUDUR

67



KB

e
CAYRIMINKLL DECERLEME

| @ oPL

Lamarsiam :uﬂw ngmk.u-umu

Tarth : 05.,04.2018 No: 401772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun "Scrmaye Pivasesinda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Simge SEVIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AAAEEK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
ILISANSLAMA VE SICIL MUDURT GENEL MUDUR
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————
GAYRIMINKUL EYCEREEME

TDUB

PLabeliry Rl LI o da] T

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 06.11.2019 Belge Mo: 2019-01.2150

Sayin Ece CALISKAN VURAL
(T.C. Kimiik No: 20917917454 - Lisans No: 405347 }

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrnimenku! degerieme alanindaki
tecriubenin kontroliine iliskin belilenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini saladiginiz tespit edilmistir.

0

/ ]
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
= 2
TDuUB
MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tasihi: 28.11.2019 Belge No: 2019-01.2414

Sayin Simge SEVIN
(T.C. Kimiik No: 25147272820 - Lisans No: 401772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenku! degerieme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belitenen ilke ve esastar cergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

[ .
Doruk KARS$! Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Carmbuaa pectrr
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2058

Sayin Ozan KOLCUOGLU
(T.C. Kimik No: 13283431854 - Lisans No: 402253 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degGerieme alantndaki
tecriibenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmam™ olmak igin aranan 3 (ig) yilik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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