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Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi A.S.
Arjantin Caddesi No: 28 G.O.P. - Cankaya / Ankara

Sayin Saldiray SOKMEN,

Talebiniz dogrultusunda Dilovasi'nda konumlu olan “1 Adet Tarla”min pazar degerine ybnelik 2017REV945
no.lu degerleme galigmasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmaz, 15.850,00 m? yiiz dl¢iimdne sahiptir.
Tasinmazin pazar degeri agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan
etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmigtir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017 _ )

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.900.000 TL Birmilyondokuzyiizbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.242.000 TL ikimilyonikiyiizkirkikibin-TL

Yillik Kira Degeri (KDV Harig) 85.596 TL Seksenbegbinbesyizdoksanalt)-TL
Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 101.003 TL Yuzbirbindg-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
28.01.2017 tarihli sozlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sozlesmede belirtilen degerleme amac
disinda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullaniimasi miimkiin degildir.

Bu ¢aligmada sizler ile birlikte isbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilanmzla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden
Celal Oguzhan KANBUR h
>
Ece CALISKAN VURAL  Simge SEVIN ,MRICS Ozan KOLCUE'LU, MRICS
Degerleme Yzriam Degerleme Soru Degerleme
Lisans 5347 Uzmam u
Li 02193

RAPOR TARIHI: 29.12.2017

: / GlzZLiolR
1

RAPOR MO 301 TREVDIAS




1D /5.,
igindekiler

Yonetici Ozeti..... cestresersersessstsstssnesersesssasassbssassnssssasansssssee B
Rapor, Sirket ve Miigteri Bilgileri oo OO OO oo aac R oo ) 6
Demografik ve EKONOMIK Veriler. ... iriiiiiicininsssiiscsnininiiimmminimiinemssseisessemssmssasssssssoss 9
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve Imar BIlBIIEri ........courvsereeresseressrsrermsesrssssessssssssssssessssssnsssssssssassesserass 12
Gayrimenkuliin Konum Analizi T, Ta— — verresrrnances 18
Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri . O T T veeeses 21
ARG oo rrrrrrrrrr A T T T T e T T e P TP TP P YT T P TP YT PP PP Y YT P CYTT TP TY Ty 23
Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarm Analizi ... 25
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Portfoyii Agisindan Degerlendirme T TTTTITOr L
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi Ve SONUG ... 36
A errrrrrrrrrrerrrr e e R T YT Y PR PT Y e P PP PP T T TTTLY A R T T T OO C OO OO0 38
RAPOR NO- 2017REV945 RAPOR TARIHI: za.u.ztl);;

2



KB 5

7.’!‘
GAPERINLLL DIGTTLIME

Hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlars beyan ederiz;

A N O N T T N N

Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigin,

Degerleme uzmaninin licretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadgin,

Degerleme calismasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesieki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catigmasi olmadigim,
Degerleme uzmanmimin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiril konusunda daha onceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmammnin, milkii kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

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

Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar (IVS) kapsarminda diizenlendigini,

Zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu gahgsmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigs; bu tiir bir sorun varsa
dahi bu sorunlarin ¢oziileceginin varsayldigim,

Bu degerieme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hitkiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Aynca, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite Yonetim Sistemi BS! tarafindan belgelendirilmistir,

RAPOR NO: 2017REVO45 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

iMAR DURUMU

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

DEGERLEMENIN AMACH

EN VERIMLI VE EN I¥l KULLANIMI

DEGERLEME TARIHI
RAPOR TARIHI
PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

RAPOR NO: 2017REV945

Yonetici Ozeti

Koseler Kiyii, Karincalik Mevki, 1713 No.lu Parsel
Dilovasi/ Kocaeli

1 adet bos tarla
Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Kdseler Kdyi, Kanncalik Mevkii, 1713 parsel

Degerleme konusu tasinmaz 16.12.2008 onay tarihdi 1/5.000 dicekli “Dilovas
Revizyon Nazim imar Plan'” kapsaminda, “Gelisme Konut Alam” lejantinda
kalmaktadir. Degerleme konusu taginmazin yaklasik 6.348 m¥lik kisminin
dzerinden enerji nakil hatb gegmektedir.

Degerleme gahsmasi kapsaminda konu taginmaza yénelik herhangi bir &zel
varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme galigmasi kapsaminda, miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama ya
da galigmayi olumsuz kilan etken getirilmemistir.

Bu deferleme raporu, tastnmazin GYO kapsaminda portféyde yer alan bir
gayrimenkul olmasi nedeni ile hazirlanmugtir.

Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanilmak dzere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan'na gire tanzim edilmistir.

Yapilan pazar aragtirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazin en verimli ve en iyi kullamimi uygulama imar planindaki
lejandi ile uyumlu ofarak “Gelisme Konut Alari” amagh kullanimudir,

26.12.2017

29.12.2017

1.900.000 TL
Birmilyondokuzyiizbin-TL
2.242.000 TL
Ikimilyonikiyiizkirkikibin-TL

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz bir porgasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullamiomoz.

RAPOR TARIHI: 29122017
#uuin
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BiLGILERI




Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 29.12.2017
tarihinde, 2017REV945 rapor numarasi ile tanzim edilmistir,

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Koseler Kdyii, Karincallk Mevkii, 1713 parsel no.lu gayrimenkuliin
29.12.2017 tarihli pazar degerinin, TOrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararast Degerleme Standartlar kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye Piyasasi
mevzuat) hikkiimleri dogrultusunda hazirlanmigtir.

Konu degerleme galigmas) taginmazin GYO kapsaminda portfoyde yer alan bir gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmstir,

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Degerleme Uzmani/Yénetici Simge SEVIN (Lisans No: 401772) kontroliinde Degerleme
Uzmarni Ece CALISKAN VURAL (Lisans No: 405347) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Celal Ofuzhan KANBUR yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlarr 26.12.2017 tarihinde ¢aligmalara baglamis ve
29.12.2017 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkuliin mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmisgtir.

1.5 Dayanak S6zlegmesi ve Numaras!

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Atakule Gayrimenkul Yatirim Ortakhg! A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikimliliklerini belirleyen 28.01. 2017 tarihli dayanak sézlesmesi hilkimlerine bagh kalinarak haznrlanmlstlr

1.6 Degerleme Cahgmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler
Degerleme ¢aligmasimi genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktor yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli dayanzak sdzlesmesi kapsaminda; Kocaeli ili, Dilovast ilgesi, Koseler
Koyi, Kanincahk Mevkii, 1713 parsel no.lu gayrimenkuliin 29.12.2017 tarihli pazar degerinin, Tiirk Liras
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

Bununia birlikte degerleme galismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

RAPOR NO. 2017REVI45 RAPOR TARIHI: 29.12.2017
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

" Rapor Tarihi Rapor Numaras!  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri {TL)

Rapor 1 29.12.2011 2012REV812 Simge SEVIN AKSAN 710.000
Makbute YONEL MAYA

Rapor 2 28.12.2012 2012REV812 Simge SEVIN AKSAN 740.000
Makbule YONEL MAYA

Rapor 3 30.12.2013 2013REVB35 Ozan KOLCUOGLU 790.000

Hiisniye BOZTUNC

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayini Sokak No.1 Findikhh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil 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:
0855033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasas) Kurulu’nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermavye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karan ile
"Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alinmigtir.

Sirketimiz, BSI (BS) Eurasia Yénetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Misteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, 28.01.2017 tarihli sozlesmeye istinaden 100, Yil Mahallesi Kuleli Caddesi No:5 / 3-
4 G.O.P.-Cankaya/ Ankara adresinde; 01.10.2017 tarihi itibariyle Arjantin Caddesi No:28 G.O.P.- Cankaya
/ Ankara faaliyet gosterdigi ilan edilen Atakuie Gayrimenkul Yatinm Ortakli) A.S. i¢in hazirlanmistir,

RAPOR NO: 2017REVI4S RAPOR TARIHI: 29.12.2017
R
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BOLUM 2

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER




Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine Niifus Biiyiikliiii ve Niifus Artis Hiza

giire 31 Aralik 2016 tarihi itibariyle Turkiye nifusu 55000000 o - 135% ) so%

79.814.871 kisidir. 2016 yihinda Tiirkiye’de ikamet _ Ltk 1ax 1,60%

eden niifus bir 6nceki yila gére 1.073.818 kigi (% 1,35~ %% ' 1,40%

oraminda) artmustir. NGfusun % 50,2'sini (40.043.650 75 000000 if)g:

kigi) erkekler, % 49,8'ini (39.771.221 kisi) ise kadinlar ., .. .o 0,80%

olusturmaktadir. Hane halki biiyiikliiguniin ise son 0.60%

bes yilda ortalama 3,58 oldugu gorilmiistir. L0000 ﬂ g’:g:
70.000.000 Lj' 0:00%

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére,
Tirkiye igin yas grubuna gore niifus dagihimi ve egitim
durumu gosterilmistir.

W 0-14 yas grubu kisi sayis ‘m = Okuma-Yazma Bilmeyen
y 3% STy b kisi ¢ 1% o llkokul Mezunu
£ ~£5 ¥a3 grunu kKijl sayis ' Y milkagretim Mezunu
Ly

W 30-44 yas grubu kisi sayis ® Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu

{_j & 45-53 yag grubu kigi sayisi m Lise veya Dengi Okul Mezunu
_ 60-74 yas grubu kigi sayisi | Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu
: 75+ yas grubu kigi sayist 0 B Yiiksek Lisans ve Doktora Mezunu
m Bifinmeyen

T, 2016 TUIK,2016

2010 2011 2012 2013 2014 20%5 2016
e Nufus BuyUklGpl e Nufus Arti Hize

Kocaeli

2016 yilinda, Kocaeli niifusu 1.830.772 kigidir. Kocaeli
niifusu, 2016 yilinda 50717 kigi artis gostermistir. Bu
nifus, 927.157 erkek ve 903.615 kadindan
olusmaktadir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS

verilerine gore, Kocaeli ili igin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve editim durumu gosterilmistir.

A m 0-14 yag grubu kisi sayist 5 Okuma-Yazma Bimeyen
o & | 15-29 yas grubu kisi sayist m ikokul Mezunu
B 30-44 yas grubu kisi sayisi m ikdgretim M exuny

= {ike Nufusu-Kocael Niifusu = Kocaeli Nifusu

i m Ortaokul veya Dengi Oku! Mezunu
B 45-59 yas grubu kf’f sayisi m Lise veya Dengi Oku! Mezunu
= 60-74 yas grubu kisi sayist B Yiiksekokul veya Fakiixe Mezunu
. 75+ yag grubu kit sayis) m Yuks=k Lisans ve Doktora Mezunu
Biinmeyen
TUIK, 2016

RAPOR NO: 2017REV945 RAPOR TARIHI; 29.12,2017
GIILIDIR
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CATEMALE DICTI I
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2.2 Ekonomik Veriler®

Tiirkiye ekonomisi 2017'nin lglinci geyreginde
gecen yilin ayni dénemine gore %11,1 biyimustdir.
Harcamalar tarafindan bakddiginda liclinci geyrekte
hanehalki tatebindeki %11,7 artis blylimenin itici
giicii olmustur. ilaveten insaat yatinmianindaki %12
ve makine-techizattaki %15,3 artislarin destekledigi
sabit sermaye olusumu %12,4 artis gostermistir.
Uretim tarafindan bakildiginda finans hari¢ tim
sektérlerde pozitif bir tablo gérilmistiir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmig veriye gére 2017 yili
ikinci ceyreginde bir 6nceki ceyrege gore GSYiH'de
%1,2 gibi artig olmustur. Eyliil 2017 sonu itibariyla
Tiirkiye ekonomisinin biyikligld 2,9 trilyon TL've
{844 milyar ABD dolan) ulagmigtur.

Kasim’da TUFE'nin %1,49 artmasi ve gegen yilin ayn
ayindaki %0,52'nin seriden c¢ikmasiyla, wyillk
enflasyon %11,90'dan %12,98'e yikselmistir.
Gidadaki %2,11, giyimdeki %3,77 yikselisler yukan
yonlii  etki yaparken, uluslararasi piyasalardaki
petrolin yokselisi ve kur artisivla ulastirmada %2
artis enflasyonun sert yiikselisinde etkili olan diger
faktirlerdir. Enerji ve gida haric olan cekirdek
rakamin %12,08 gibi son 13 yilin en vyiiksek
seviyesinde olmas), enflasyonda yukan vyonli
risklerin devam ettigini gbstermektedir.

50 Konut Satislan
20 {gecen yilin ayni ayina gére degisim, %)
y ”II |
I I . ] .I I I
o - lll [ I 'I 1 '
-20
= o 2 u 3 R - T - -
mmg..:ligmm}:i’_.mm;..z_
SzZ2EdgozsEdza=22ESD
€ a4 U
= = =
2015 2016 2017
Kaynak TUIK
Konut Fiyat Degisimi
21% {yillik, 20}
18%
15%
12%
%
6%
3%
0%
#ﬁ-NEE“"tﬁEEE“tﬂ”
SEZzZE23ssC0EZEEE0 8 2
Ogé"EwSOEEELUgOEEE
=] o o}
b= [~ =
2015 2016 2017
1 TSKB A.S.
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Eyiul

Ceyreklere Gére Bilylime (%)
11,1%

7.2% 7,5%
5,8%
’ 4,8% 4,9% a2m o Si1%
3,6% )
0,8%
| |u |||| ||v [ In rm11v | |n lm
2015 2016 2017
Kaynak: TUIK
Enflasyon (%)
14%
12%
10%
80
6%
4%
2%
0%
Oca Mar May Tem Eyl Kas Oca Mar May Tem Eyl Kas
‘16 ‘17
Kaynak: TUIK

Ekim’de toplam konut satiglari gegen yilin ayni ayina
gore %5,7 gerilemistir. Eylil ayinda vergi
diizenlemeleri 6ncesinde talebin 6ne gekilmesinden
kaynaklanan yiiksek artisin ardindan Ekim'de disis
beklentisi bulunuyordu. Ancak ipotekli satiglardaki
%19,8 gibi yiksek digiy, faizlerdeki yikselisin
olumsuz yansimasi olarak gorulebilir. On ayhk konut
satislan %8,2 artlslé 1.153.610 adet olmustur,

Konut fiyat endeksinin willik artis1 ise Eylil'de
%11,3'ten %11,1'e gerilemistir. 2017 wil boyunca
ivme kaybeden yillik konut fiyat artisi, %11,1 ile 2013
yiindan bu yana gerceklesen en disiik artig oran
olmustur. Agustos ayi konut fiyat artisi ile yilbag
itibariyle ilk 9 ayhk fiyat artig oram %8,90 olarak
gergeklesmistir. Bununla birlikte konut kredisi hacmi
ise gecen aya gbre %0,85 artisla yiin en disik artis
oramni kaydederek Ekim ayt itibariyla 188,28 milyar
TL seviyesine ulagmistir.

RAPOR TARIHI: 29812 2017
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE iMAR BILGILERI




CATTeEaLE OFCIRL v
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Bolum 3
Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkutiin Miilkiyet Bilgileri

L[ _Kocaeli
lgesi Dilovast
Mahallesi s | - r
Kbyl _ Kaseler
_Sokag -
Mevki Karincalik
Ada No - -
Parsel No 1713
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Tarla B -
Ana Gayrimenkuliin Yiz Olgiimii  15.850,00 m?
Malik / Hisse Atakule Gayrimenkul Yatinm Ortakli§ A.5 / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmantnin tapu kayitlarint inceleme galigmass, gayrimenkulin muikiyetini olugturan haklarive bu
haklar {izerindeki kisitlamalan tespit etmek amac ile yapilr.

Dilovasi Tapu Miidirliginden alinan 29.12.2017 tarih, saat 10:09 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gére degerleme konusu taginmaz {izerinde agagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

s TEK Genel Miidiirligii lehine 1.948 m¥lik daimi irtifak hakki vardir. (26.01.1989 tarih ve 361 yevmiye
no ile)

s TEAS Genel Miidiirliigii lehine 4.400 m?'lik kisminda daimi irtifak hakk: vardir, (28.07.2000 tarih ve
5073 yevmiye no ile}

e 3402 Sayh Kanun'un 22. Maddesinin 2. Fikrasinin {a) bendi uygulamasina tabidir.* (03.03.2017 tarih
ve 554 yevmiye no ile)

*Madde 22 - (Depisik:22/2/2005 - 5304/6 md.}

Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmig olan yerlerin yeniden
kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, ikinci kadastro biitiin sonuglanyla
hiikiimsz sayilr ve Tirk Medeni Kanununun 1026 nc maddesine gore islem yapilir. Siiresinde dava
acilmadig takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil miidiirligiince re’sen iptal edilir. Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; simirlandirma, &lgii, cizim ve hesaplamalardan
kaynaklanan hatalan gidermek {izere uygulama niteligini kaybeden, teknik nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi
goriilen veya zemindeki simirlan gercefe uygun géstermedigi tespit edilen kadastro baritalarmin tekrar
diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin saflanmasi amaciyla tapulama ve_kadastro gérmiis
yerlerde,

b) Daha dnce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayill Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna gore yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayil imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Baz islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun
hiikiimierine tabi yerlerde,

Birinci fikra hitkmii uygulanmaz. ikinci fikramin {a) bendinin uygulanacag alanlar Tapu ve Kadastro Genel
Miidiiriiniin onay ile belirlenir ve galigmalara baglanmadan en az onbes gilin once ¢aliyma alaninda, bolge

RAPOR WO: 2017REVI4S RAFDR TARIHL; 39,12 8017
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merkezinde ve hélgenin bagh oldugu il merkezinde ahgilmig vasitalarla duyurulur, ayrica varsa yerel gazete ile
ildn edilir. Yapllacak calismalarda 2, 4, 14, 17, 19 ve 21 inci maddeler ile 13 lGncii maddenin (B} ve 20 nci
maddenin (B), (C) ve (D) bentleri hiikimleri uygulanmaz.

Tapulama ve kadastro ¢aligmalarinda tespit disi birakilan kamu kurum ve kuruluglarina ait yerlerin tescili
yapihr.

Tapuya tescil edilmis ormanlardan, haritalan teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise teknik
mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kitigine aktanlr.

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde TEAS Genel Miidirligi lehine daimi irtifak hakk: bulunmaktadir. ilgili
irtifak hakkinin neden oldugu elektrik hakkinin imar planina islendigi gorilmdstir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine [ligkin Goriig:

Degerleme konusu tasinmazin lzerinde TEAS Genel Midirliigi lehine daimi irtifak hakki bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde bulunan TEK ve TEAS lehine irtifak haklarimin, degerlemeye konu
taginmazi da kapsayacak 1/1.000 &lgekli uygulama imar planinin hazirlanmasi asamasinda dikkate alinacagi
disinilmektedir.

Tasinmazin 3402 sayih Kadastro Kanunu’'nun 22. Maddesinin ikinci fikrasinin {a} bendi uygulamasina tabi

oldugu seklinde belirtmenin yapildigi gériilmiis olup s6z konusu tasinmazin viiz dlcimiinde degisiklik {arti
da azalis) olabilecegi dikkate alnarak konunun takibi Kadastro Miidirligiinde yapilmalidir. Uygulama

sonunda tasinmazin yiiz dl¢cimiinde degisiklik olmasi durumunda deger degisikligi de olabilecegi goz dniinde
bulundurularak, yeniden degerlendirilmesi dnerilir.

RAPOR NO. 2017REVIAS RAPOR TARIHI: 29.12/2017
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim ve
Terkin Islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait son ¢ yilhk donemde gergeklesen alm satim ve terkin islemi
bulunmamaktadir,

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullamimimi ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar ydnetmeliklerini
incelerken, tim gilncel yonetmelikler ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
ahnmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tammlamakta ve bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belitmektedir.

Dilovasi Belediyesi imar Miidirligi’'nde 26.12.2017 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen
bilgilere gére degerleme konusu taginmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmigtir.

Plan Adr: 1/5.000 dlgekli “Dilovasi Revizyon Nazim imar Plani”

Plan Onay Tarihi: 16.12.2008

Lejandi: Gelisme Konut Alani

Yapilasma Kosullan: Degerleme konusu tasinmaza ait herhangi bir yapilagma kosulu bulunmaktadir.

* Degerleme konusu taginmazin Gzerinden enerfi nakil hatti gecmektedir. Enerji nakil hattinin gectigi
alanlarda Tiirkive Elektrik Kurumu'nun gériisii dofrultusunda uygulama yapilacaktir.

* Stz konusu belge icin basvuru yapiimmus olup ilgili belediyeden cevap beklenmektedir.

RAPOR NO: 2017REV945 RAPOR TARIHI: 29.1p 2017
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Plan Notlan

» Bu planda yer alan enerji nakil hatlarinda irtifa haklarinda ilgili kurum gériisu alinacaktir. 1/1.000 &lcekli
uygulama imar planlaninda enerji nakil hatti karuma kugaklan ile ilgili kurum goériisii dogrultusunda
ayrilacaktir.

Konu ana taginmaza ait onayl imar durumu belgesi icin ilgili belediyeye basvuru yapilmis olup ceva
beklenmektedir. ilgili beledivede yapilan arastrmalar_neticesinde ana tasinmazin_imar durumu ve

yapilasma kosullan gérsel olarak incelenmistir.

v Ruhsat ve fzinler:

Dilovas) Belediyesi'nde 26.12.2017 tarihinde yaplan incelemelere gére, izerinde herhangi bir yap
bulunmayan degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgeler bulunmamaktadir.

v Yapi Denatim:

Degerleme konusu tasinmaz, iizerinde herhangi bir yapilagma bulunmadigindan 29.06.2001 tarih ve 4708
sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir. Konu taginmaz (izerine herhangi bir yapi yapiimasi
durumunda bu yap, ilgili kanuna tabi olacaktir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul 16.12.2008 tarihinde onaylanan 1/5.000 élcekli Dilovas) Revizyon Nazim imar
Plan’'na gdre “"Gelisme Konut Alani” lejantinda kalmaktadir. Bdlgede 1/1.000 dlgekli uygulama imar plam
cabsmalarimin devam ettigi 6grenilmistir. Soz konusu taginmazin hukuki durumunda son iic yilhk dénemde
berhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlann ve S&z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme raporu bir projenin degerleme galigmasi igin hazirflanmamistir.

RAPOR NO: 2017REV945 RAPOR TARIMI: 20112017
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3.7 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 1713 no.lu parsel lzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Konu taginmaz tapu
kayitlarina gore “Tarla” nitelikli olup taginmazin mevcutta da bu nitelige uygun sekilde oldugu gdriilmistiir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Kdseler Kdyii, Kanncalik Mevki, 1713 No.lu Parsel Dilovasi/ Kocaeli

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Dilovasi ilgesi, Késeler Kéyii, Karincalk Mevki’'nde; Eski istanbul
Yolu’'na yakin konumdadir.

Degerleme konusu parsel Kdseler Kéyi'nin Denizli Kdyi siminnda yer almakta olup tasinmaz Késeler
Kéyl'niin son parseli konumundadir. Degerlemeye konu taginmaza erisim igin herhangi bir kadastral yol veya
imar yolu bulunmamakta olup erisim komgu parseller iizerinden yapilabilmektedir.

Taginmazin yakin cevresinde; bagh oldugu Koseler Koyl merkezi, Denizli ve Tavsanlh Koyleri, Mermerciler
Organize Sanayi Bolgesi, Dilovasi imes Makina Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi bulunmakta olup iiretim, imalat
ve sanayi birimleri olarak kullanilan pek gok orta ve bilyiik dlcekli isletme yer almaktadrr.

Degerlemeye konu taginmazin konumlandig bdlgede yapilan aragtirmalarda, Fenerbahge Spor Kuliibii’niin
degerleme konusu taginmaza yakin kanumda olan Gebze'nin Denizli Koyli'nde 220 déniim arazi izerine spor
tesisi insa edecegi bilgisi abnmistir. 562 konusu tesislerde yatili kolej ve ileride kurulacak Fenerbahge
Universitesi‘'nin de bulunacag sifahen alinan bilgilerdendir. S vl igerisinde tamamlanmasi planianan proje
kapsaminda Samandira ve Dereagzi'ndaki bitiin tesislerin Gebze'ye taginacag planlanmakta olup bu projenin
bdlgenin gelisimine olumlu bir etki yapacag disiinilmektedir.

Degerleme Konusu Taginmazin

Yaklagik Konumu

¥

RAPOR NO. 2017REV945 RAPOR TARiH!: 29.12.2017
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1713 no.lu parsel

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

. Yer . Mesafe
Koseler Koyl 1,00 km.
imes Makina Ihtisas OSB 3,00 km.
Dilovas) Merkez 11,00 km.
Istanbul Otoyolu 24,00 km.
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Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tammi

Degerleme konusu tasinmaz Kocaeli ili, Dilovas ilgesi, Kdseler Koyii’'nde konumiu “tarla” vasifl ve alan
15.850,00 m? olan 1713 no.lu parseldir.

Degerleme calismasi kapsaminda saha ziyaretinin yapildigs tarih itibariyle taginmazin {izerinde herhangi bir
yap! bulunmayip Ozeri dogal bitki 6rtist ile kaphdir.

Konu taginmaz az engebeli bir topografik yapiya sahiptir. Tasinmazin geometrik sekli dikdértgene yakindsr.
Degerleme tarthi itibaniyla tasinmazin sinirlarim belirleyici herhangi bir eleman bulunmamaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
5.3 Degerleme Konusu Taginmazin i Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaz lizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
5.4 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

» Degerleme konusu tasinmaz Eski stanbul Yolu’na yakin konumlannis 21 pafta 1713 no.lu parseldir.

e Taginmazin yakin gevresinde Denizli ve Tavsanh Koyleri, Mermerciler Organize Sanayi Bélgesi ve Dilovasi
imes Organize Sanayi Bolgesi bulunmaktadir.

e  Tasinmazin bulundugu bélge heniiz altyap ¢alismalan tamamlanmamis bir bolgedir.

e Tasinmazin yakin cevresinde fabrika ve {iretim birimleri olarak kullanilan birgok orta ve biiyik blcekli
isletmeler bulunmaktadir.

= Taginmaz istanbul Yolu’'na yaklasik 600 m mesafe icerde konumlanmis olup parsele ulasimi saglayan bir
yol heniz bulunmamaktadir. Taginmaza ulasim diger parsellerin icinden gecilerek saglanmaktadir.

* Tasinmazin gevresinde bircok enerji nakil hattr bulunmakta olup bunlarin bir kismi degerlemeye konu
parselin Gzerinden gegmektedir.

s Tasinmaz Denizli Kbyi’ne sinir konumdadir. Késeler Ké\lrti'ne bagh son parseldir.
= Tasinmaz az engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

e S8z konusu tasinmazin geometrik sekli dikdértgene yakindir.

RAPOR NO: 203 7REVI45 RAPOR TARIHI: 29.42.2017
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Degerleme konusu taginmaz Dilovasi merkeze dzel aragla 10 dakika slrtg mesafesinde konumludur.

e Tasinmaz Koseler, Demirciler ve Denizli Kaylerine ve IMES Makina Ihtisas Organize Sanayi Bolgesi'ne yakin
mesafelidir. Ayrica Eski Istanbul Yolu tasinmaza yakin mesafededir.

¢ Tasinmaz E-5 Karayolu'na alduk¢a yakin mesafede konumlanmistir.

- ZAYIF YANLAR

¢ Degerlemeye konu tasinmazin Uzerinden gecen enerji nakil hatt) sebebiyle, parselin £.348 m?|ik kism Gzerinde
TEK ve TEAS kuruluslari lehine daimi irtifak haklan bulunmaktadir. Bu haklann, taginmazin yapilagma hakkini ve
dolayisiyla degerini olumsuz yonde etkileyecegi disinilmektedir.

e Taginmaza ait 1/1.000 &icekli uygulama imar planinin almamasi nedeni ile terk miktarlan belirsizdir.

¢ Degerleme konusu tasinmaz bulunduBu bilge ititbariyle jeolojik dnlemli alantar igerisinde kalmaktadir.

v FIRSATLAR

¢ Bolgede mevcutta gecerli olan 1/5.000 dlgekli planlann, ileriki dénemlerde balgenin planh sekilde gelismesini
sa@ilayacag disunillmektedir.

e Fenerbahge Spor Kulibii’'niin, Gebze'nin Denizli KByii'nde 220 dénUm arazi Gzerine inga etmeyi planladig spor
tesisi, yatil kolej ve ileride kurulacak Fenerbahge Universitesi’nin, bilgenin gelisimine olumlu bir etki yapacag
digiinilmektedir.

X TEHDITLER
¢ Diinyada ve ilkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektdrleri oldugu gibi gayrimenkul sektdrini de
olumsuz olarak etkilemektedir. :

¢ Degerlemeye konu taginmazin konumiandigi bélgeye ait altyap! heniiz tamamlanmamsgtir.

RAPOR TARIMI: 29.74 2017
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Bolum 7

Degerlemede Kullamilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve "Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlar’nda yer alan tamimlan asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhklza fiyat bilgisi mevcut olan aymi veya
benzer varliklar ile kargilagtirmah olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, aymi veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlaninin géz éniinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir, Gergek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri tizerinde duzeltme yapmak gerekli olabilir. Aynca degerlemesi yapilan varhk ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir ahicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadik¢a, degerlemesi yapilan varlifa ddeyecegi fiyatin, esdeger bir varhigin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yaptlan varliklarin cazibesi,
yipranmig veya demode olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagh
olarak, alternatif varhgin maliyeti zerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi ana bashgi altinda degeri belirleyehilmek igin farkl yéntemler kullaniimakta olup bunlarin
tiimiinin ortak &zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayamyor olmasidir.

Bir yatimm amacgh gayrimenkul icin gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada midlk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacag) maliyete dayanan varsayimsal bir kira {veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tammlanan nakit akiglan daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanibr. 5abit kalmasi beklenen gelir akiglan, genellikle kapitalizasyon oram olarak
adlandinlan tek bir ¢carpan kullamlarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile miilkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmas: beklenen, yatinmci igin getiriyi veya “verimi”; miilkii kendi kullanan bir
miilk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

RAPQR NO:; 2017REVI45 RAPOR TARIHI; 29.18.2017
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7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'na gére deger tammi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve saticl arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli pazar
kosullarin saglanmas, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan
haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin satist igin makul bir stire taninmistir,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadr.

Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar {izerinden
gergeklestiriimektedir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda, yapilan pazar arastirmalan dogrultusunda pazar vaklasimi ve gelir yaklasimi
uygulanabilir olarak degerlendirilmistir.

Pazar Yaklasimi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin Tanim: ve Satis ~ Kiralama
Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimigtir.
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CAYERIPELE DECTRL I

KARSILASTIRMA TABLOSU

- - — - — e - - — — -]

Katslla':tlnlaﬁilir G-a'frimenkullerL !

Kargilagtilan Etmenler

1 2 3 Al

. Birlm Fiyat: {TL/m?) 110 200 161 160

e Pazarhk Pay 0% -8% 0% 0%
| |EH; ::g | Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
g 2 % ' Satis Kosullart 5% 0% 0% 0%

; %_'* = Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
E 3 Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
'5 % '_ _' | Konum 0% 5% -5% 0%
1 § § Yapilasma Hakk 0% 0% 0% 0%
. mE Yﬁzﬁl;ﬁ_mﬁ -5% -8% -10% -10%
! £ % Fiziksel Ozellikleri 0% -3% -3% -3%
i % a Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
.~ Diger 0%  -10%  -10%  -10%

Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?)

KARSILA$TIRMA TABLOSU .

~ T Kar;.laamlabillr Ga'fﬂmenkuller |

Karsilastinlan Etmenler, = — =
, . 5 2 Vil 3 A LA |
| Birim Fiyati (TL/m?/ay) 067 05 081 0,73

| = 8 | Pazarlik Payi 0% -15% -15% -10%
€ x3 | Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%

. @ 23 satbgKosullan 0% 0% 0% 0
:2 £ .E Satis Kogull %
-;]- > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

" PiyasaKosullan 0% 0% 0% 0%

o= Konum -12%  -20%  -20%  10%

[T
=l ' Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
[~ f

, ] ._5 . Yiiz Olcimii -15% -10% 0% 10%

- B8  Fiziksel Ozellikter) 5%  -10%  -10% 0%

' E_ § | Yasal ﬁzellikleﬂ 0% 0% 0% 0%

= ] Diger !

Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?/ay)
¥ Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken; taginmazin yasal ve teknik dzellikleri, benzer nitelikteki
taginmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, ¢evre ozellikleri, altyaprs), gerceklestirilen SWOT analizi ve
Olkenin ekonomik durumu gdz dniinde bulundurulmugtur.

Pazar yaklagiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz &zellikleri
degerlendiriimis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecribelerimize dayanarak; taginmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir,

RAPQR NO: 2017REV945 RAPOR TARIHI; 29.1p.2017
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PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN YASAL DEGERI

Ada/Parsel Yiiz Olgiimii Birim Deger (TL/m?) Arsa Degeri
1713 no.lu parsel 15.850,00 120 1.902.000
TOPLAM YAKLASIK DEGERI {TL) 1.500.000

Maliyet Yaklagim

Bu degerleme ¢aligmasi kapsaminda maliyet yaklagimi yéntemi uygulanmamigtir.

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu taginmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullantlarak deger tespiti yapilmigtir,

Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinmcr agisindan gelir Greten miilkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkivi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip elunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orarmi uygulanir. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aynt diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir, Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yilhk Net Geliri / Kapitalizasyon
Oram” formiliinden yararlanilir.

« Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Denizli Kéyii'nde, yer alan 10.487 m? yiiz dlgiimiine sahip tarla, 1.150.000 TL fiyat ile satilmus ve sahibi
tarafindan ayhk 3.500 TL" den kiralanmustir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 3.500 TL / Ay / 1.150.000 TL = 0,36

S8z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina gére kira degerlerinin; 0,40-0,50
TL/m?/ay olacagi kanaatine vanilmigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola cikarak, kapitalizasyon
orani % 4,00 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi dngdriilen ayhk kira geliri ve direkt kapitalizasyon yantemine gére degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yaklagik

Ada/Parsel No Yiiz Olgiimii |  Birim Dagerl Kira Degeri  Kap. Oram DeEeri
(m?) (TUm?/ay) (TL/ay} (%) {TL)
1713 no.lu parsel 15.850,00 0,43 7.133 4,00% 2.045.000
TOPLAM DEGERI ' 2.050.000
indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi
Bu degerleme ¢aligmasinda indirgenmis nakit akis1 ydntemi uygulanmamistir.
s Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
Bu degerleme ¢alismasinda herhangi bir varsayimda bulunulmamigtir.
« Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligy Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar
Bu degerleme galismasinda hasilat paylagimi veya kat kargiligi yéntemleri kullaniimamigtir,
RAPOR NO. 2017REVI4S RAPOR TARIHI: 28.f2.2017
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullamm Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Gelisme Konut Alam” amagh kullamwmidir.

7.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme galismasi icin hazirlanmamigtir.

7.6 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu taginmaz “tarla” vasifl olup tasinmazin tam miilkiyeti Atakule
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S."ye aittir.

7.7 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayih
Bakanlar Kurulu kararnamesine gire giincel KDV oranlan asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

[ KDV ORANI
I; Yeri Teslimlerinde 18%

' Net Alant 150 m? ve Ozeri Konutlarda 18%
 Net Alami 15 150 m"ye Kadar Konutlarda e . e s i T S
.01.01 2013 Tarlhlne Kadar Yapn Ruhsah Allnan Durumlarda EilELC T O - 1%

. dl 01. 2613-31 12.2016 Tarlhluermde Yapv Ruhsatl Alinan Durumiarda o 499 TL'_y_e_ka_d-ér |se_ s 1%
Yap! Ruhsatinin Alindig Tarihte | 500-998 TLise : 8%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayig Degeri _1 a)aa-e_u-z_e-n_ ] .18%
01.01.2017 Tariﬁi Itibariyle Yapt Ruh;atl Alu;an Durumlarda = 1. DODTL'ye kadar ise = —1%
Yapi Ruhsatinin Alindigr Tarihte 1.000-1.999 TL Ise _E
Emlak Vergnsl Yununden Arsa Birim m? Rayig Deéerl 3?000 TL ve iizeri o 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsomindaki illerde yer olan litks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. simif basit insaatiarda, konutun net olan 150 m* nin altinda ise KDV orans %1’ dir.

*¥ 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayilr Afet Riski Altindaki Alanlorin Danilstiiriiimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarok belirlenen yerler ile riskli yopdarin bulundugu yerlerdeki konutiorda KDV oram
%1’dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslar: ile bunlarin istirakleri tarafindan ithalesi yapiion konut inseat! projelerinde, yopt
ruhsats tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

RAPOR NO: 2017REV945 RAPOR TARIHI: Zqi 2.2017
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GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYU
ACISINDAN DEGERLENDIRME
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Portfoyii Acisindan Degerlendirme

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

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin  bir sinirlama
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 Qlup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu 1713 no.lu parsel Gzerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Konu tasinmaz tapu
kayitlarina gore “Tarla” nitelikli olup taginmazin mevcutta da bu nitelige uygun sekilde kullaniidig
gorilmiistir,

¢  Sonug Goriig

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat)
hiikiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: portfoyline “arazi” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diigiiniilmektedir.

RAPOR NO: 2017REV345 RAPOR TARIHI: 29.12-‘017
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BOLUM 9

ANALIZ SONUCLARININ

DEGERLENDIRILMESI ve SONUC
|




Bolim 9

Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Farkh Degerieme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumiastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerin Aciklamasi

Soz konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklagimi ybntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmgtir.

Pazar Yaklagimi 1.500.000
Gelir Yaklagimi 2.050.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklagimina gére degerlendirildigi gézlemlenmigtir.
Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

9.4 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Rapor Tarihi 29.12.2017 — T

Pazar Degeri (KDV Harig) 1.900.000TL  Birmilyondokuzyiizbin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 2.242.000TL  ikimilyonikiyiizkirkikibin-TL

Yilhik Kira Degeri {KDV Harig) 85.596 TL Seksenbegbinbesyiizdoksanalti-TL
Yillik Kira Degeri (KDV Dahil) 101.003 TL Yiizhirbind¢-TL

Degerlemeye Yardim Eden
Celal Oguzhan KANBUR

Ece CALISKAN VURAL  Simge SEVIN ,MRICS Ozan KOLOUOGLU, MRICS
Degerle mani Degerleme Sorumlu
Lisans p & 347 Uzman/Y6

RAPCOR NO: 2017REV945 RAPOR TARIHI: 29.12 2017
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BOLUM 10

EKLER




Bolim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi (Mutlaka Eklenmeli}

2 Onayli Takyidat Belgesi

3 Onayll Imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgecmigler

e SPK Lisanslart
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