UYUM GIDA IHTIYAGC MADDELERI SAN VE TIC A.S

ISTANBUL, MALTEPE ZUMRUTEVLER
NISH ADALAR 1 ADET DUKKAN
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[stanbul, 31.03.2014

Sn. Cihan Bagkal

Uyum Gida Ihtiyag Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S
Evren Mah.

Kagman Cad. No:48

Bagcilar / istanbul

Konu : Degerleme Raporu SOM-1402-27991

Vaki talebiniz lizerine Zimriitevler Mahallesi Nish Adalar Sitesi A44. Blok No:13 10. Bodrum Kat D:120
Maltepe Istanbul adresindeki Uyum Gida Ihtiyag Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S’ne ait miilk 26.03.2014
tarihinde gezilerek dikkatle incelenmigtir. Talep edilen miilke iliskin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde

takdim ediyoruz.

Yaptigimiz piyasa arastirmasi ve degerleme hesaplari sonucunda konu miilkiin bugiinki durumuyla ve giincel

piyasa sartlarinda, 31.03.2014 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat miilkiyeti degerini,

6.350.000 TL
(Altimilyoniigytizellibin Tiirk Lirasi)
TCMB Satis Kuru
USD 2.940.359 2.1596 TL
EURO 2.134.238 2.9753 TL

‘ 3

olarak tahmin ettigimizi, bu degerle miilkiin makul bir pazarlama sireci igcinde “ alicisi az ” oldugunu, tapu

kayitlarinda herhangi bir yasal kisitlama bulunmadigini bilgilerinize arz ederiz.

Saygilarimizia,

Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatma Bliyiikbas UMUT
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Uyum Gida ve ihtiyag Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S’nin 20.02.2014 tarihli yazili talebi (zerine
hazirlanmigtir. Raporun diizenleme amaci Zimriitevler Mahallesi Nish Adalar Sitesi A44. Blok No:13 10.
Bodrum Kat D:120 Maltepe istanbul adresindeki miilkiin finansal tablolarda kullaniimasi ve satis kararinin

verilebilmesi amaci ile degerinin tespit edilmesidir.

istanbul lli, Maltepe ligesi, Basibiiyiik Mahallesi, - Pafta, 8987 Ada 2 parselde yer alan miilkiin deder tespiti
amaciyla, konu miilk 26.02.2014 tarihinde, SOM Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik Hizmetleri
Ticaret AS. yetkililerince gezilmis, ayrintili bilgiler alinmis ve konu miilkiin giincel piyasa kogullarinda degeri

takdir edilerek isbu Degerleme Raporu diizenlenmisgtir.

isbu degerleme raporu, SOM Degerleme AS’nin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya

kismen yayimlanamaz, ¢ogaltilamaz.

Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlari

veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

Isbu degerleme raporu talep eden kisi veya kurum disinda baska bir kisi ya da kurum tarafindan farkli amaglarla

kullanilamaz. Kopyalarinin kullaniimasindan firmamiz sorumlu degildir.

Degerlemeye konu tasinmazla ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ulcretimizin rapor sonucu ile baglantisi

olmadigini belirtiriz.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1. RAPOR BILGILERI
RAPOR TARIHI

31.03.2014

RAPORUN NUMARAS|
SOM-1402-27991

RAPOR TURU

Bu rapor istanbul lli, Maltepe ilgesi, Basibiiyiik Mahallesi, - Pafta, 8987 Ada 2 Parsel’de yer alan Nish Adalar
Sitesi A44. Blok igerisindeki 10. Bodrum Kat 120 bagimsiz béliim numarali; Diikkan vasifli tasinmazin finansal
tablolarda kullaniimasi ve satis kararinin verilebilmesi amaci ile satig degerinin tespit edilmesi amaciyla

hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYAN/LAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Iktisatgr Muharrem Cabar (402252)

tarafindan hazirlanmigtir.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI
Yiik. Sehir Plancisi, Fatma Bliyiikbas Umut, 400527
DEGERLEME TARIHI

26.02.2014 tarihinde konu miilklerin yerinde incelemeler yapilmis, 31.03.2014 tarihine kadar resmi kurum

incelemeleri, saha ¢alismalari ve ofis ¢alismasi yapilarak rapor hazirlanmistir.

1.2. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Uyum Gida AS. Arasinda taraflarin hak ve ydkimliiiliiklerini belirleyen
20.02.2014 tarihli SOM-TDT-1402083-REV-1 referans numarali dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl

kalinarak hazirlanmstir.

1.3. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI ILE HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA DAIR ACIKLAMA

Bu degerleme raporu, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina uygun formatta hazirlanmistir.
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2. SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETIN UNVANI VE ADRESI

SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmaniik Hizmetleri Ticaret AS. 1.3.1965 tarihinde UP-GO Kollektif
Sirketi ismi ile Istanbul, Beyoglu, Balo Sokak Ezine Apt. D:5 adresinde faaliyetlerine baglamigtir.

Stireg icinde statii degisiklikleri yapilmis ve faaliyet konulari degismis olup, 1986 yilinda Anonim Sirket Statiisti’ne
kavusmus ve ticari iinvani UP-GO Boya ithalat Tic. ve San. AS olarak degismistir. 2002 yilinda faaliyet konusu
“Gayrimenkul Degerleme” ve ticari linvani “SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik Hizmetleri Ticaret

AS”. olarak tadil edilerek bugiinkii statiisiine kavugmustur.

SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri Ticaret AS., Halaskargazi Cad. Ebekizi Sok.
Sosko Is Merkezi A Blok Kat.6 80220 Osmanbey Sisli istanbul, Tiirkiye adresinde hizmet vermekte olup 220.000 TL

o6denmis sermayesi bulunmaktadir.

SOM Degerleme A.S.'nin temel islevi; herhangi bir kisitlayici neden ve baski altinda olmadan gayrimenkul ve
gayrimenkule bagl haklarin degerlerini tespit etmek, en etkin ve verimli kullanim analizi, yer segim analizi, gayrimenkul
yatinm danigsmanhdi ve bu konulara iliskin piyasa arastirmalari yapmak, gayrimenkul projelerinin gelistirilmesi

asamasinda yatirimcilar1 yénlendirebilecek fizibilite raporlari hazirlamaktir.

Ekibimiz sehir planlama, harita mdihendisligi, insaat miihendisligi, isletme ve hukuk egitimleri almis deneyimli

uzmanlardan olusmakta olup tiim Tiirkiye'de hizmet vermektedir.

SOM Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan Seri: VIll, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin

Esaslar Hakkinda Teblig” cergcevesinde, degerleme hizmeti vermek lizere Kurul’ca listeye alinmigtir.

SOM Degerleme A.S. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun karari ile Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Ydénetmelige istinaden bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme konusunda

yetkilendirilmigtir.

SOM Degerleme AS. 2012 yili istanbul Adli Yarg: ilk Derece Mahkemesi Adalet Komisyonu Baskanligi bilirkigi
listesinde yer almig olup, ayrica sorumlu ortaklari kamulastirma bilirkisi sertifikasina sahiptir.
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SOM AS., hizmet kalitesinin sirekliligi saglamak amaciyla, yaklasik bir yil stiren ¢alismalar sonucunda; Toplam Kalite
Yénetim Sistemini kurmus ve 22.11.2007 tarihinde TUV SUD belgelendirme kurulusunun denetimi sonucu ISO

9001:2008 kalite belgesi almaya hak kazanmigtir. Calismalarini Kalite Yonetim Sistemi kapsaminda yliritmektedir.

2.2. MU.STERiYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Uyum Gida AS. Evren Mah., Kogman Caddesi No :48 Giinesli Bagcilar, ISTANBUL adresinde faaliyet géstermektedir.

Uyum A.S., 1998 yilinda iskender Keles, Ali Akyiiz, Mehmet Akyiiz, Ahmet Akyiiz, Erdal Tiifekgi, Yusuf Balkan ve
Ismail Caligkan tarafindan kurulmustur.

Kurucu ortaklardan; ismail Caliskan 1999, Yusuf Balkan 2008, Erdal Tiifek¢i 2009, Ali Akyiiz ise 2012 yilinda
ortakliktan ayriimiglardir.

2012 yili itibariyle iskender Keles, Mehmet Akyiiz, Ahmet Akyiiz, Makro Market A.S., Sirket'in ¢oguniuk paylarina
sahip olan ortaklaridir. Makro Market A.S. tiizel kisiligi adina ybénetim kurulu lyesi olarak Seref Songér tescil ve ilan

edilmigtir.

Uyum Gida A.S. yerel gida perakendecilik alaninda ilk magazasini 1998 yilinin Haziran ayinda Basaksehir 1.Etap’ta
acmigtir.  Oncelikli bélge olarak Istanbul Avrupa yakasi merkez alinarak bu bélgede c¢alismalara devam
edilmistir. Sevkiyat kolayligi yaninda yakalanan maliyet avantaji sonucunda 2001 yilina kadar dért yeni magaza daha
faaliyete gecirilmisti. 2001  yilinda, sirket % 100 biyime gerceklestirerek madaza sayisini 10’a
ylikseltmistir. Onuncu madgaza ile birlikte, merkezi depo uygulamasina gegilerek, magazalarda (iretim merkezleri
kurulmugtur. 2002 yilinda ise Bakirkéy ve Basaksehir 4.Etap madazalari ile beraber unlu mamuller lretim tesisleri
hizmete baglamistir.

2009 yilinda Uyum Gida A.S. Genel Mld(irliigd’'nin, Uyum Carsi olarak adlandirilan merkeze tasinmasindan sonra,
Et Entegre ve Unlu Mamuller Uretim Tesisleri de ayni merkezde faaliyetlerine baslamiglardir. 2012 yilindaki Makro
Uyum igbirliginin ardindan 2013 yili Mart ayinda Uyum merkezini Glinegli'ye tagimigtir.

2010 yilinda Pilic Isleme-Parcalama tesisive Bakliyat Paketleme tesisi kurulmugtur. Bu sayede, 2009 yilinda
baslanan Uyum markali et satigina paralel olarak Uyum markali tavuk ve bakliyat (riinlerinin  satigi

da yapilabilmektedir.
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22 Kasim 2012 tarihinde Sirket, sahip oldugu kurumsal alt yapi sayesinde bagarili bir halka arz slireci gerceklestirerek,
sermayesinin %30°unu halka acmistir. Halka agilma stireci sonrasinda Uyum Gida A.S. nin hisseleri istanbul Menkul

Kiymet Borsasi’nda (IMKB) islem gérmektedir.

2012 yili kasim ayinda Makro Market A.S.’ye %47,32 (%7,56 A Grubu, %39,76 B Grubu) oraninda hisse devri
gerceklestirilmistir.

2013 Subat ayi itibariyle Uyum Gida A.S, 62 adet siipermarket, 1 adet Pasterya (Pastane) olmak (izere toplam 62

satis noktasinda, 1.750 nin lizerinde galisani ve 46.373 m? satis alani ile faaliyetlerine devam etmektedir.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor Istanbul ili, Maltepe ligesi, Basibiiyiik Mahallesi, - Pafta, 8987 Ada 2 Parsel’de yer alan Nish Adalar
Sitesi A44. Blok igerisindeki 10. Bodrum Kat 120 bagimsiz béliim numarali; Diikkan vasifli tasinmazin finansal
tablolarda kullanilmasi ve satis kararinin verilebilmesi amaci ile 31.03.2014 tarihi itibari ile satis dederinin tespit
edilmesi amaciyla hazirlanmistir.

Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemisgtir.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

3.1.1. TAPU BILGILERI

iLi :Istanbul MEVKIi -

ILCESI ‘Maltepe PAFTA -

BUCAGI - ADA :8987

MAHALLESI :Basibiiyiik PARSEL 2

KOY - YUZOLGUMU :68.477,23 m?
4,5,6,7,8,9, 10, 11,
12,13, 14 ve 15, 16,

SOKAK - NITELIGI 17, 18, 19, 20, 21 Blok
ve 44 Blok Betonarme
Apartman ve Arsasi

SAHIBI -

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

MULKIYET TURU :Kat Miilkiyeti BLOK NO :Ad4

PROJE NO - KAT :10. Bodrum

BOLUM NO 1120 ARSA PAYI :230/11794

NITELIGI :Diikkan

YASAL KISITLAMALAR

Maltepe Tapu Sicil Midlirltigi’nden dederleme tarihinde alinan yazili takyidat bilgisine gére degerlemeye konu

miilk lzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmusgtur;

Beyan:Yénetim Plani : 01/06/2012 — 07.06.2012 tarih 10646 yevmiye ile
Beyan: (Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. 28.09.2012 tarih — 17874 yevmiye ile
Beyan: (Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. 12.12.2012 tarih — 23442 yevmiye ile
Beyan: (Kat Miilkiyetine Cevrilmistir. 12.03.2013 tarih — 5843 yevmiye ile
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3.1.2. GAYRIMENKULUN KONUMU ve GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu miilk; istanbul lli, Maltepe ilgesi, Ziimriitevler Mahallesi’'ndeki Nish Adalar Sitesi igerisinde
konumlanmstir. Mlilk sitenin gliney ve batisindan gegen 3. Yol Sokak’tan cephe almaktadir. Miilk Maltepe
ligesi’nin en kuzeyinde yer alan yerlesim birimlerinden olup, batisinda Simge Sitesi, kuzeyinde ise Kayisdagi
Ormani bulunmaktadir. Bélge genelindeki yerlesimlerin genellikle ¢ok bloklu site tarzi yapilasmalar oldugu
gbzlenmektedir. Miilke erisim D-100 Karayolu Ziimriitevier Sapagi, Adatepe Caddesi, Emek Caddesi, Nish
Adalar Sitesi Ayrimi 3. Yol Sokak glizergahi takip edilerek saglanmaktadir.

Miilke toplu tasima ile erisim imkani Emek Caddesinden gecen Ugler IETT Otobiis Duradi kullanilarak

saglanmaktadir.

3.1.3. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu miilk Nish Adalar Sitesi’'nin A44 Blok'u icerisindeki 120 bagimsiz béliim numarali, mevcutta
Uyum Market olarak kullanilan diikkandir. Milkiin igerisinde bulundudu Nish Adalar Sitesi; 8982 Ada 1-2
Parseller; 8984 Ada 2 Parsel, 8985 Ada 2 Parsel, 8986 Ada 1 Parsel, 8987 Ada 1 ve 2 Parseller, 8988 Ada 3 ve
5 Parseller olmak lizere toplam 9 Parsel (izerine kurulmustur. Sitenin toplam yiizélgliimii 262.386,27 mZ=dir.
Miuilkiin bulundugu 8987 Ada 2 Parsel lizerinde A4 ve A21 arasi toplam 18 Adet konut bloku, konut, ticari (initeler
ve sosyal tesis alanlarindan olusan A44 Bloktan olusmaktadir. Site icerisinde 4 adet acik 1 adet kapall yiizme
havuzu, fitness salonu ve acgik spor alanlari bulunmaktadir. Proje toplam 2.300 adet konut birimi ve ticari

birimlerden olusmaktadir.
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Degerlemeye konu miilkiin igerisinde bulundugu A44 Blok 10 bodrum kat + zemin kattan olusmaktadir. Blok'un
zemin katinda 6 adet diikkan, 1. Bodrum katinda kapali yiizme havuzu, 10. Bodrum katinda 11 adet diikkan ile
sosyal tesis, 2 ve 3. Bodrum katlarinin her birinde 12’ser; 4-9. Bodrum katlarin her birinde ise 14’er adet konut
bulunmaktadir. Blok igerisinde 1 adet sosyal tesis birimi, 17 adet diikkan, 108 adet konut olmak (izere toplam

126 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu miilk 10. Bodrum katta yer almaktadir. Miilk mevcutta Uyum Market olarak kullaniimaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz 1.380 m? alana sahip olup site i¢i yola yaklasik 56 metre cephesi bulunmaktadir.
Miilkiin yaklagik 1.008 m? alana sahip béliimi teshir alani, geri kalan yaklasik 372 m? alana sahip béliimi ise
arka ofis olarak kullaniimaktadir. Arka ofis béliimiinde 5 adet soguk hava deposu, 2 adet WC, 2 adet soyunma
odasi, 1 adet kiler, 1 adet ybnetici odasi bulunmaktadir. Diikkan igerisinde zeminler seramiktir. Tavanlarda
tagylinii ile kapatilmig asma tavan sistemi kullaniimistir. Diikkanin mdsteri girigi, misteri ¢ikisi ve mal kabul

olmak (izere 3 adet kapisi bulunmaktadir.
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3.3. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRiMENKUL iLE _iLGiLi VARSA SON U¢ YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA

ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BiLGi

Degerlemeye konu miilk Kiptas Istanbul Konut imar Plan Turizm Ulagim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina

kayitll iken 26.12.2013 tarih ve 30507 numarali satig islemi ile Uyum Gida ve Ihtiyag Maddeleri Sanayi ve Ticaret
A.S’ adina tescil edilmistir. Maltepe Tapu Sicil Mid(rltigi’nden alinan 24.02.2014 tarihli, 52532185-1277 sayili

bilgiye gére son 3 yil icinde konu miilke iliskin kamulastirma islemi yapilmamistir.

Maltepe Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan 21.03.2014 tarihli 510-2014/10481 sayili yazili bilgiye gére
tasinmazin lzerinde bulundugu 8987 Ada 2 Parsel; 15.02.2008 - 29.07.2008 - 18.12.2009 - 16.06.2012 -
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13.09.2013 tt7i, 1/1000 bigekli, Maltepe E-5 Kuzeyi Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde “Mevzi imar Plani”
alaninda, E(KAKS):1,40 Ylikseklik: Serbest, avan proje yapilanma sartlarinda konut alaninda kalmaktadir.

Degerlemeye konu mililkiin de igerisinde bulundugu 44 Blok igcin 08.03.2012 tarih ve 2009/10-37 sayili yapi
ruhsatinin bulundugu, ayrica 29.01.2013 tarih ve 1-28 sayili yapi kullanma izin belgesi almis oldugu
gériilmiistiir. S6z konusu yapinin 4708 sayili yapi denetim kanununa tabi olmayip, 3194 sayili imar Kanununun
26. Maddesi geredi Kiptas A.S.’nin denetgileri tarafindan kontrol edildigi gérilmiistiir. llgili yazida s6z konusu
parsele ait imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede zabit, enciimen karari vb. gibi bir tutanaga rastlanmadigi
belirtiimektedir. Yazi eki olarak 29.01.2013 tarih ve 1-28 nolu iskan belgesi ilave edilmis olup; s6zkonusu
belgenin diizenlenme amaci; Diger(Santiye Sefi Degisikligi) olarak belirtilmistir. iskan belgesi 108 adet daire, 17

adet diikkan ve 1 adet sosyal tesis igin diizenlenmistir.

Miilke ait imar arsiv dosyasi islemde olmasi nedeniyle incelenememis olup degerlemede Maltepe Belediyesi
Imar Miidiirliigi'nden alinan 21.03.2014 tarihli 510-2014/10481 sayili yazili bilgi ve eki 29.01.2013 tarih ve 1-28

sayil yapi kullanma izin belgesi esas alinmistir. Miilkiin onayli projesi tapu sicil middirligiinde incelenmistir.

3.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN BIR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA
SOZKONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GCERGEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI
HAKKINDAKi GORUS

Maltepe Tapu Sicil Middrliigii’'nden alinan 24.02.2014 tarihli, 52532185-1277 sayili yazi ekinde sunulan

takyidatli tapu kaydina gére tasinmazin lzerinde, devredilmesine engel bir yasal kisitlama bulunmamaktadir.

Rapor konusu miilkiin gayrimenkul yatirirm ortakhigi portféyiine alinmasi olmadigi i¢cin konu hakkinda gériis

bildirilmemisgtir.

3.5. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM IZINLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI iGiN YASAL
GEREKLILIGIi OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERGEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDAKIi GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkul proje agsamasinda degildir. Rapor konusu miilkiin gayrimenkul yatirim ortakligi

portféyline alinmasi olmadigi icin konu hakkinda gériis bildirilmemistir.
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3.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET
UNVANI, ADRESi V.B) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Maltepe Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’'nden alinan 21.03.2014 tarih ve 510-2014/10481 sayili yaziya
gére degerlemeye konu miilkiin yer aldigi yapi 4708 sayili yapi denetim kanununa tabi olmayip, 3194 sayili

Imar Kanununun 26. Maddesi geredi Kiptas A.S. nin denetgileri tarafindan kontrol edilmigtir.

3.7. EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI
BILGI VE PLANLARIN SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN AGIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamakta olup bu sebeple konu hakkinda gériis bildiriimemisgtir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiN ANALIZLER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Bu baslik altinda makro élgekten mikro 6lgekte gayrimenkuliin bulundudu il, ilge ve yakin ¢evresi incelenmistir.

4.1.1. ISTANBUL

Konum

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dodu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir.
istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden
ayirmakta ve lIstanbul kentini de ikiye bolmektedir.istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi

gbérmektedir ve 5.512 km?lik alana sahiptir.

Istanbul’'un Konumu(Kaynak:www.wikipedia.org)

Idari Sinirlar _
Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira ligeleriyle,

glineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag‘in Corlu Cerkezkéy ve

Saray ligelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize ligesi topraklariyla gevrilidir.
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istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasi’nda; Avcilar, Kiglikcekmece,
Biliyiikgekmece, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievier, Bagcilar, Giingéren, Esenler, Bayrampasa, Zeytinburnu,

Fatih, Beyogdlu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Beylikd(izl,

Basaksehir, Arnavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi’nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikéy, Kartal,
Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Atagehir, Sancaktepe, Cekmekdy bulunmaktadir.

Kocaeli

Istanbul’un ilgeleri (Kaynak:www.wikipedia.org)

Ulasim
Tiirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger

merkezlerine, hem de dig llkelere cesitli ulagim yollariyla baglidir. Bu ulasim yollari arasinda en énemlisi ayni
zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur. istanbul Bogazi'na yapilan iki

kdprii bu yolun islekligini daha da artirmigtir.

Deniz ulasiminin Tiirkiye'nin en bdylik dis ticaret limani olan kentin badglantilarinda agirlikli  bir yeri
bulunmaktadir.

Hava ulasiminda hem yurtici ve yurtdisi ulasiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava ulagimindaki

transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gék¢en Havalimani daha ¢ok i¢ hat ve charter seferleri
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ile faaliyettedir. Yesilkéy’de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul

Uluslararasi Atatlirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir.
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iklim
Yaz aylari genellikle sicak gecen, kis aylari bélgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla
sogukgegmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul

Bogazi'nin etkisiyle daha farkl bir iklime sahip olmugtur.

Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava Kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kiitlesinin

ve b6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagisl hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Butiin ilde Karadeniz'in soguk ve
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yadish havasiyla Akdeniz'in ilik havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda bliyiik isi farklari

gériilmez.

Su Kaynaklari
Istanbul’'daki en bliyiik akarsu, Riva ¢ayidir. Bogaza dékilen sularin en énemlileri Kiigliksu ve Géksu

dereleridir. Bunlardan baska Hali¢'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigiikcekmece Goéli'ne doékilen
Sazlidere, Biiyiikgekmece Gélii'ne dékiilen Karasu Deresi, Terkos Gélii'ne dékiilen Tranga Deresi, Istanbulilinin

belli bagl akarsularidir.

iide kiigiik fakat énemli ii¢ gél mevcuttur. Bunlarin ii¢ii de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos
Goli'niin suyu tathidir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan 11 km? biyikliginde Kligiikcekmece Gélii ve 16 km?

bliyikligindeki Bliyliikgekmece goéllerinin sulari tuzludur.

Niifus ve Demografik Yapi

1945'te 1.078.000 niifusu olan istanbul, 1950 sonrasinda yasanan artis ile 1955'de 1.533.000 ve izleyen
dénemlerde de yillik binde 40- 50 arasinda artisla 1990'da 7.309.000, 1997'de 9.199.000 kisiye ulagsmig ve 2000
yilinda yapilan sayimda da 10 milyonun (stiinde nifusa sahip bir sehir olmustur. (Kaynak:www.ibb.gov.tr)

Istanbul niifusu 2013 yilinda 14.160.467 kisidir. Bu niifus, 7.115.721 erkek ve 7.044.746 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,25 erkek, %49,75 kadindir.

2013 niifus sayim verilerine gére, en kalabalik ilge Bagcilar, niifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.

; Erkek Kadin Toplam
Yil lice Niifusu Niifusu Erkek % Kadin % Niifus
2013 Badgcilar 383.495 368.755 50,98% 49,02% 752.250
2013 Kiclikcekmece 372.467 367.623 50,33% 49,67% 740.090
2013 Umraniye 333.873 326.252 50,58% 49,42% 660.125
2013 Pendik 328.607 317.768 50,84% 49,16% 646.375
2013 Esenyurt 320.980 303.753 51,38% 48,62% 624.733
2013 Bahcelievler 303.081 299.850 50,27% 49,73% 602.931
2013 Uskiidar 263.365 271.271 49,26% 50,74% 534.636
2013 Kadikdy 231.009 275.284 45,63% 54,37% 506.293
2013 Sultangazi 259.014 246.176 51,27% 48,73% 505.190
2013 Gaziosmanpasa 249.808 245.198 50,47% 49,53% 495.006
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2013 Maltepe 234.120 236.939 49,70% 50,30% 471.059
2013 Esenler 237.931 223.690 51,54% 48,46% 461.621
2013 Kartal 222.638 224.472 49,79% 50,21% 447.110
2013 Kadithane 217.577 211.178 50,75% 49,25% 428.755
2013 Fatih 212.114 213.761 49,81% 50,19% 425.875
2013 Avcilar 204.904 202.336 50,32% 49,68% 407.240
2013 Atasehir 201.532 204.442 49,64% 50,36% 405.974
2013 Eyiip 182.366 179.165 50,44% 49,56% 361.531
2013 Sariyer 166.574 169.024 49,63% 50,37% 335.598
2013 Basaksehir 167.659 165.388 50,34% 49,66% 333.047
2013 Sultanbeyli 159.326 150.021 51,50% 48,50% 309.347
2013 Giingéren 153.702 153.152 50,09% 49,91% 306.854
2013 Sancaktepe 156.180 148.226 51,31% 48,69% 304.406
2013 Zevtinburnu 147.719 144.594 50,53% 49,47% 292.313
2013 Sisli 134.083 140.337 48,86% 51,14% 274.420
2013 Bayrampasa 135.841 133.836 50,37% 49,63% 269.677
2013 Beykoz 124.610 123.446 50,23% 49,77% 248.056
2013 Beyoglu 126.062 119.157 51,41% 48,59% 245.219
2013 Beylikdiizii 120.120 124.640 49,08% 50,92% 244.760
2013 Bakirkéy 104.526 116.448 47,30% 52,70% 220.974
2013 Arnavutkéy 111.294 104.237 51,64% 48,36% 215.531
2013 Biiyilkcekmece 105.500 105.500 50,00% 50,00% 211.000
2013 Tuzla 107.867 100.940 51,66% 48,34% 208.807
2013 Cekmekdy 105.171 102.305 50,69% 49,31% 207.476
2013 Besiktas 86.989 99.581 46,63% 53,37% 186.570
2013 Silivri 85.105 70.818 54,58% 45,42% 155.923
2013 Catalca 33.416 32.395 50,78% 49,22% 65.811

2013 Sile 16.288 15.430 51,35% 48,65% 31.718

2013 Adalar 8.808 7.358 54,48% 45,52% 16.166

Ekonomi

Ekonomik yénden lstanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Bati ile Dodu arasinda képrii olma

ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bélgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma ybniinden énemli bir
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merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyiik
cogunlugu il disina tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. Istanbul sanayinde
asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baslamigtir. 1950°lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden Istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak sadglamistir.
Tiirkiye'nin en bliyik sanayi kuruluglarindan baslicalari Istanbul’da yersegmistir. Eskiden daha ¢ok Halig
cevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent alaninin hizla
gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tirkiye'deki kiiglik sanayi isyerlerinden ylizde 20'yi askin bir
bélimii de Istanbul ilindedir.

Cografi konumu istanbul'un ilk¢agdan beri 6nemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmistir. Tiirkiye'nin bagka

iilkelerden satin aldigi diriinlerin yaklasik ytizde 35'i ve dig satiglarinin yiizde 25'i Istanbul'dan gergeklestirilir.

Istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde bir baska ézelligi de iilkenin en biiyiik banka, holding, sigorta,
pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli sirketlerin de ¢ok
biiyiik bir bélimii Istanbul'dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye élgeginde
yayin yapan 6nemli gazetelerin tiimii istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevierinin pek ¢ogu
Istanbul'dadir.

Istanbul dogdal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tiirkiye'nin en
gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir béliimii Istanbul’dan

giris yapmaktadir.

4.1.2. MALTEPE ILGESI

Maltepe, Istanbul iline bagli Marmara Denizi'ne kiyisi olan, Anadolu yakasinda bir ilgedir. Kadikéy, Kartal ,

Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsu olan Maltepe istanbul'un 10. biiyiik ilgesi konumundadir.
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Maltepe, Kocaeli Yarimadasi'nin giiney batisinda, Istanbul ili'nin Marmara denizi kiyisinda yer almaktadir. ligede
Akdeniz iklimi 6zellikleri gériiliir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. ilkbahar serin ve yadisl
sonbahar ihman ve yadighdir. En ¢ok esen riizgarlar poyraz ve lodostur. Lodos deniz firtinasi yapar, kisin
kesisleme ve kible riizgarlari da eser. Yildiz ve karayel riizgarlari firtina getirir. ligce topraklarinin dogal bitki
ortisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve otsu bitkilerle kaphdir. Gliniimiizde diizliik alanlardaki bag ve
bahgeler, tepelerin yamaglarini saran yesil ormanlar azalmig, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlari, is
yerleri, atélyeler ve fabrikalar kurulmustur. flgenin Cumhuriyetin ilanindan evvelki niifusu Tirk, Rum ve
Bulgarlardan olugan 500 kisi civarindayken, 2013 / Aralik ayi Tiirkiye Istatistik Kurumundan alinan verilere gére
niifusu 469.055 kigidir.

ilgenin Son 5 Yil igerisindeki Niifus Degisimi(ADNKS)

Yil 2009 2010 2011 2012 2013

Niifus 427.041 |438.257 452.099 460.955 [471.059

Maltepe Kartal'a bagli kby iken 1928 yilinda miistakil Belediye olmugtur. Bagibliylik ile Biiyiikbakkalkéy Kartal'a
bagl kéy statisiinde idari yapisini devam ettirmekte iken, 12 Eylil 1980 harekatindan sonra Milli Giivenlik
Kurulunun 34 sayili karari 1. Ordu ve Istanbul Sikiyénetim Komutanliginin 57 Nolu Bildirisi ile Maltepe Belediyesi
séndiiriilerek, Bagibiiyiik Koyii ile Biiyiikbakkalkéyleri de mahalleye déniistiiriilerek Istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi’ne bagli Maltepe Belediye Sube Midiirliigii olmustur. 23 Mart 1984 tarihli Resmi Gazetede
Yayinlanan 195 sayili Kanun H. Kararnamede kismen tadilat yapan 27.06.1984 tarihinde ydiriirliige giren 3030
sayili Biiyiiksehir Belediye idari Kanununa gére ise miistakil Belediyeye déniistiriilen ve Kartal'a badli olarak

Maltepe Sube MdLirliigii idaresi devam etmigtir

3 Haziran 1992 tarih ve 21247 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 3806 Sayili Kanunla Kartal’dan ayrilarak
miistakil ilge olan Maltepe ligesinin Bucak ve kéyleri bulunmamakta olup, bugiin ligeye bagl 18 mahallesi
bulunmaktadir. Kasim 1992 Belediye Bagskanligi ara segimlerinden sonra Maltepe Belediye Baskanligi faaliyete
gecmigtir.  Yerlesim birimi olarak Maltepe Altaycesme, Altintepe, Aydinevler, Baglarbagi, Bagiblylik,
Biiyiikbakkalkéy, Cevizli, Cinar, Esenkent, Feyzullah, Findikli,Girne, Giilensu, Gilsuyu, Idealtepe, Kiigiikyall,
Yali, Ziimriitevler olmak iizere 18 mahalleye ayrilmistir. ilge genelinde 67 Kooperatif, 78 adet banka, 99 adet
Hayvansal Uriinler( siit, et, su (riinleri), 802 Sanayi alaninda faaliyet gésteren isyeri bulunmaktadir. ligede
ticaret, kiigiik sanayi, hizmet birimleri ve kooperatiflerin mevcudiyeti ingaat sektériinii biyditmis olup, ligenin

gelismesine ve bliyiimesine neden olmustur.
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E-5 Karayolu ve Devlet Demiryolu lige Sinirlari igerisinden ge¢cmekte olup, yurdun her yéresi ile yaz-kis irtibat
kurulmasi mimkiindiir. Ayrica demiryolu ile ulasimda mevcuttur. 2015 yilinda tamamlanmasi beklenen

Haydarpasa — Gebze Banliyé hatti ilge sinirlari icerisinden gegmektedir.

E-5 Karayolu bir anlamda Maltepe'yi ikiye béler. Ikinci 6nemli karayolu Bagdat Caddesi'dir. Ugiincii anayol ise
Maltepe-Basibliylik-Bliylikbakkalkdy yoludur. Bu yollarda ulagim. Belediye otoblsleri, Halk otoblsleri, minibiis
ve taksilerle saglanmaktadir. ligede 01.07.2007 tarihinde agilan IDO iskelesi de bulunmaktadir.

4.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GA YRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiirkiye’de 2001 yilinda yasadigimiz ekonomik krizle baglayan dénem, sonrasinda yagadigimiz diger krizlerle
pek ¢ok sektorde oldugu gibi, gayrimenkul sektériinde de ciddi bir kiiglilmeye neden olmustur. 2003 yilinin ikinci
yarisindan itibaren, ekonominin olumlu sinyaller vermesi bankacilik sektériinde faizlerin diismesini, (lke
genelindeki yatirnmlarin ve konut - ticari kredilere olan taleplerin artmasini saglamistir. Tiim bu olumlu gelismeler
ile birlikte birikmis talepleri karsilayan gayrimenkul piyasasi canlanmig ve ézellikle son yillarda fiyatlarin 6nemli
Olciide artmasina neden olmugtur. 2005 yilinin ikinci déneminde konut kredisi faiz oranlarindaki hizli diisiis 2006
yilinin birinci dénemine kadar devam etmigtir. 2006 yilinin ortalarina kadar olan dénemde faiz oranlari % 0,90 -
% 1,10’lara kadar dismdstiir. Ancak piyasalardaki dalgalanma nedeniyle, insaat malzemelerinde artis ortaya
¢ctkmig, Uretilen konut alanlarina talep azalmis ve konut satig oranlari digmdustir. Mayis 2006’yva kadar %
0,90’lara kadar gerileyen konut kredisi faiz oranlari, Mayis ayinda yasanan dalgalanmayla birlikte % 2,10’lara
kadar ¢ikmugtir. 2006 yilinda banka faizlerinin artmasiyla gayrimenkul satis degerlerindeki artislarin yavagsladigi,
bazi bélgelerde satis dederlerinin olumsuz yénde etkilendigi gézlenmistir. Mortgage sistemi 21.02.2007 tarihinde
Tirkiye Blyiik Millet Meclisi oturumu ile yasallagsmigtir. Konut kredisi kullanimi 2007 yilinin ilk dokuz aylik
déneminde sektériin beklentisinin altinda gerceklesmistir. Genel se¢cim ve cumhurbagkanligi segiminin ardindan
eylil ayinda sigrama yapmasi beklenen konut kredi kullanimi temmuz ayinda baslayan global dalga nedeniyle

yaz aylarindakine benzer durgun bir seyir sergilemigtir.

Avrupa Birligi icin tarih alindiktan sonra yapilan bazi ekonomik ve politik diizenlemeler sonucu, yabanci
yatinmcilarin Tiirkiye'de yatirim risklerinin azalacagi duslincesiyle, yatirrma daha sicak baktiklari gbzlenmigtir.
2008 yil baslarina kadar, yabanci yatirimcilar 6zellikle alisveris merkezi yatirimi konusunda tim Tlrkiye'de
harekete gecmiglerdir. Ancak 2008 yilinin Mart ayinda Anayasa Mahkemesi karari ile yabanci sirketlere
gayrimenkul aliminin sinirlanmasi yabanci yatinmcilarin projelerini ertelemelerine/vazgegmelerine neden
olmustur. 2008 yilinin dglincl ¢eyreginde ortaya cikan kiresel mali kriz Amerika basta olmak (zere Avrupa

Ulkeleri ve birgok gelismekte olan lilkenin piyasa ekonomilerini etkilemistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde
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kredi faizlerinin yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi gibi nedenlerle durgun bir déneme girmistir, bu durumdan

Tiirk Gayrimenkul Piyasasi da etkilenmistir.

Krizin etkisiyle énce yavaslayan, ardindan da yaklasik 7 yillik bir blyime sirecinin ardindan ilk kez 2008'in
4.lnci geyreginde ylizde 6,5 ile eksiye gegen Tlirkiye ekonomisi, 2009'un 3. g¢eyreginde ylizde 3,3, 9 aylik

dénemde de ylizde 8,4 kii¢iiimiigtiir. Merkez Bankasi da bu sliregte kiiresel krizin yurt ici ekonomideki olumsuz

etkisini sinirlamak icin tedbirler almayi slirdiirmiistiir. Bu ¢ercevede, yil boyunca faiz indirimini siirdiiren Merkez

Bankasi, gecelik borglanma faizini yiizde 6,5'a kadar gcekmisgtir.

Kiiresel krizin ardindan 2010, diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye ekonomisinin toparlandigi ve bir ¢ok
tilkeye gére daha yiiksek biyiime hizini yakaladigi yil olmustur. Kriz ile birlikte gerileyen insaat sektéri 2010 yil
itibariyle 6nce normallesme daha sonra yiikselme trendine girmistir.

Merkez Bankasi ise gecelik faiz oranlarini 2009 kasim ayindan itibaren borglanmada ylizde 6,50, borg vermede
ise yizde 9'da tutarken, 2010 eyliil ayinda borglanma faizini yiizde 6,25, bor¢ verme faizini de yiizde 8,75'e

cekmisgtir.

Para Politikasi Kurulu’nun 2010 yilindaki son toplantisinda alinan kararla da politika faiz orani ylizde 7,0'den
ylizde 6,50'ye, gecelik bor¢clanma faizi ylizde 1,75'den yiizde 1,50'ye indirilmigtir. Yiizde 8,75 olan bor¢ verme

faiz orani ise yiizde 9 olmusgtur.

2011 yilinda ingaat sektériiniin hizli biyiimesinin yaninda, konut sektéri tarafinda yilin ilk ¢ceyrek déneminde bir
durgunluk gézlemlenmistir. 2011 yilinin ilk ¢eyrek déneminde alinan konut yap! ruhsati sayisi bir énceki yilin
ayni dénemine gére gerileyerek 91.911'e inmigtir. Bunun yani sira kullanima sunulan konut arzini yansitan yapi
kullanim izin belgesi sayisi 2010 yilin ayni ¢ceyrek dénemine gére %7.5 artarken, bir 6nceki ¢ceyrege gbre %13.8

gerileyerek 94.167'ye inmigtir.

2012 yilinda insaat sektériiniindeki blylimenin devam ettigi gézlemlenmigtir. 2012 yilinda alinan konut yapi
ruhsati sayisi bir énceki yila gére yaklasik %1 oraninda artarak 102.986'ya ¢ikmistir. Bunun yani sira kullanima
sunulan konut arzini yansitan yapi kullanim izin belgesi sayisi 2011 yilina gére %2,9 gerileyerek 93.832'ye

inmistir.

2013 yilinda ekonomide yasanan géreceli toparlanma ve biiylime ile birlikte gayrimenkul sektéri igin 2012 yilina

gére ekonomik acgidan daha olumlu kogullar olusmustur. 2013 yili ortasina kadar kogullar iyilesmeye devam
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etmis, yilin ikinci yarisinda yasanan toplumsal ve siyasi gelismeler ile gayrimenkul sektériindeki iyilesme
yavaglamigtir. 2013 yilinda gayrimenkul sektériinde bliyime 2012 yilinin (zerinde gerceklesmis olmasina

ragmen potansiyel bliyiimenin alfinda kalmigtir.

Konut piyasasi konut dretimi ve konut satiglarinda hissedilir bir bilyime yasamigtir. Ticari gayrimenkul

piyasasinda otel ve ofis piyasalari hareketli olmug ve aligveris merkezi yatirimlari devam etmistir. Enddistri

alanlarinda yeni yatirrm ve tegvik diizenlemeleri ile organize sanayi bélgelerinde ve lojistik alanlarda

hareketlenme egilimi iginde olmustur.

4.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Miilke ait imar arsiv dosyasi islemde olmasi nedeniyle raporun tesliminde gecikme yasanmis olup degerlemede
Maltepe Belediyesi imar Miidiirliigii'nden alinan 21.03.2014 tarihli 510-2014/10481 sayili yazili bilgi ve eki
29.01.2013 tarih ve 1-28 sayili yapi kullanma izin belgesi esas alinmistir. ligili yazida s6z konusu parsele ait
imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede zabit, enciimen karari vb. gibi bir tutanaga rastlanmadigi

belirtiimektedir. Muilkiin onayli projesi tapu sicil middrliiginde incelenmistir.

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL, INSAAT OZELLIKLERI

YAPI CiNSI :Betonarme
INSA YILI :2013 CEPHE -
BUYUKLUK :1.380 m? KULLANIMI :Market
ODA SAYISI 3 WC SAYISI 2
BALKON SAYISI - BANYO SAYISI -
KILER - KOMURLUK -
CAMASIR ODASI - UTU ODASI -
SOMINE - BARBEKU -
OTOPARK :Acik Otopark Alani MANZARA -
ZEMIN DOSEMELERI
SALON - ODALAR :Seramik
MUTFAK - HOL :Seramik
BANYO - wC :Seramik
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DOGRAMALAR
GIRIS KAPISI :Cam i KAPILAR :Altiminyum
PENCERELER :Cam Vitrin PANJUR -
ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu miilk Nish Adalar Sitesi’'nin A44 Blok'u igerisindeki 120 bagimsiz béliim numarali, mevcutta
Uyum Market olarak kullanilan diikkandir. Miilkiin igerisinde bulundugu Nish Adalar Sitesi; 8982 Ada 1-2
Parseller; 8984 Ada 2 Parsel, 8985 Ada 2 Parsel, 8986 Ada 1 Parsel, 8987 Ada 1 ve 2 Parseller, 8988 Ada 3 ve
5 Parseller olmak lizere toplam 9 Parsel (izerine kurulmustur. Sitenin toplam ylizélgiimii 262.386,27 mZ?dir.
Miilkiin bulundugu 8987 Ada 2 Parsel (zerinde A4 ve A21 Arasi toplam 18 Adet konut bloku, konut, ticari
liniteler ve sosyal tesis alanlarindan olusan A44 Blokundan olusmaktadir. Site icerisinde 4 adet acik 1 adet
kapali yiizme havuzu, fitness salonu ve agik spor alanlari bulunmaktadir. Proje toplam 2.300 adet konut birimi ve

ticari birimlerden olusmaktadir.

Degerlemeye konu miilkiin igerisinde bulundugu A44 Blok 10 bodrum kat + zemin kattan olusmaktadir. Blok’un
zemin katinda 6 adet diikkan, 1. Bodrum katinda kapall yiizme havuzu, 10. Bodrum katinda 11 adet diikkan ile
sosyal tesis, 2 ve 3. Bodrum katlarinin her birinde 12°ser; 4-9. Bodrum katlarin her birinde ise 14’er adet konut
bulunmaktadir. Blok icerisinde 1 adet sosyal tesis birimi, 17 adet diikkan, 108 adet konut olmak (izere toplam
126 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Degerlemeye konu milk 10. Bodrum katta yer almaktadir. Miilk
mevcutta Uyum Market olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmaz 1.380 m? alana sahip olup site i¢i
yola yaklagik 56 metre cephesi bulunmaktadir. Milkiin yaklasik 1.008 m? alana sahip béliimi teshir alani, geri

kalan yaklasik 372 m? alana sahip béliimii ise arka ofis olarak kullaniimaktadir.

Arka ofis béliimiinde 5 adet soguk hava deposu, 2 adet WC, 2 adet soyunma odasi, 1 adet kiler, 1 adet yonetici
odasi bulunmaktadir. Dikkan icerisinde zeminler seramiktir. Tavanlarda tasyiinii ile kapatilmig asma tavan
sistemi kullaniimigtir. Dikkanin mdsteri girisi, musteri ¢ikisi ve mal kabul olmak lizere 3 adet kapisi
bulunmaktadir.

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkullerin yerinde yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluglardan temin edilen bilgiler
karsilagtirilarak edinilen sonuclar ile degerleme yapilmistir.

4.5.1 Gayrimenkullerin Degerini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Miilkiin Yogun Niifuslu Site igerisinde Yer Almasi

iskan Belgesinin Olmasi

Bolgedeki Ticari Gayrimenkul Arzinin Sinirli Olmasi
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4.5.2 Gayrimenkullerin Degerini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Miilkiin Yalnizca igerisinde Bulundugu Site Sakinlerine Hitap Etmesi

Sehir Merkezine Uzak Olmasi
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4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

4.6.1. ELEKTRIK
SEHIR SEBEKESI
JENERATOR

46.2. SU
SEHIR SEBEKESI

SU DEPOSU

4.6.3. YOL
KAPLAMA

KALDIRIM

4.6.4. TELEFON
HAT ADEDI

INTERNET BAG.

4.6.5. ASANSOR
ASANSOR

MARKA

4.6.6. ISITMA — SOGUTMA SIiSTEMI

ISITMA
YAKIT
KLIiMA

:Mevcut

:Mevcut

:Mevcut

:Mevcut

:Asfalt

:Mevcut

:Mevcut

- Yok

:Kalorifer
:Dogalgaz

:Mevcut

4.6.7. YANGIN ONLEMLERI

YANGIN ALGILAMA

YANGIN MERDIVENI
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:Mevcut

:Mevcut

TRAFO

SOKAK AYDIN.

SU KUYUSU
HIDROFOR

DURUMU

SANTRAL

KABLO TV

ADET

KAPASITE

HAVALANDIRMA

YANGIN ALARMI

YANGIN TUPU

:Mevcut

:Mevcut

s Yok

:Mevcut

:Bakimli

:Mevcut

:Mevcut

:Mevcut

:Mevcut

:Mevcut
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DUMAN DEDEKTORU :Mevcut SPRINKLER :Mevcut

4.6.8. GUVENLIK
GUVENLIK : Personel Kamera Hirsiz Alarmi

4.7. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandidi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve
bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden, imar durumu vb. dedisikliklerinden dolayi

sorumlu degildir.

e Miilk (izerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklari vb. haklar nedeni ile pazarlamasinda bir

engel olmadigi kabul edilmigtir.

e Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tiir
bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme

hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek deger takdiri yapiimistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir. Bilgi ve belgeler
raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere

gore degerlendirilmigtir.
e Miilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayilmigtir.

e Degerleme uzmani toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi

yapmisgtir.

e Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler; élcekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina

gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir.
o Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece higcbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

e Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi siireci géz éniine alinarak yapilmigtir. Ancak projeksiyonlar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kogullarina baghdir ve

degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Dedgerleme uzmani, milk (zerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya sagliga zararl
maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin dlismesine
neden olacak maddelerin var olmadigi éngériliir.
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e Konu miilk ile ilgili zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, degerleme
uzmaninin ihtisasi olmayip, konu ile ilgili detayl arastirma yapilmamistir. Yerinde yapilan

goézlemlerde, herhangi bir zemin kirliligi sorunu ve ¢evreye olumsuz etkisi tespit edilmemisgtir.

o Detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu netlegtirilemez. Bu nedenle

calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmigtir.
o Miilklerin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmigtir.

e Milke ait imar arsiv dosyasi islemde olmasi nedeniyle raporun tesliminde gecikme yasanmis
olup degerlemede Maltepe Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden alinan 21.03.2014 tarihli 510-
2014/10481 sayil yazili bilgi ve eki 29.01.2013 tarih ve 1-28 sayili yapi kullanma izin belgesi
esas alinmistir. ligili yazida s6z konusu parsele ait imar arsiv dosyasinda yapilan incelemede
zabit, enclimen karari vb. gibi bir tutanaga rastlanmadigi belirtiimektedir. Miilkiin onayli projesi

tapu sicil madiirliigiinde incelenmigtir.

Bu kabullerin bir veya birden fazlasinin gergceklesmemesi durumunda takdir edilen deder dedisebilecektir.

4.8. KULLANILAN DEGEI_?LEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Bu baglikta uluslar arasi kabul gérmiis degerleme yaklasimlari ve projede kullanilan yaklagimlarla veri ve
kabullerden bahsedilmigtir.

4.8.1. EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI (MARKET APPROACH)

Yapilandiriimig miilkler, bos arazi veya bosmus gibi addedilen arazilerin degerlemesinde en givenilir ve
gercekgi yaklagsimdir. Bu degerleme ydnteminde bbélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal Kargilastirma yaklasimi asadidaki varsayimlara
dayanir;
- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.
- Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda gliniimiiz sosyo
ekonomik kogullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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4.8.2. MALIYET YAKLASIMI (COST APPROACH)

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin

gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ybéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émdir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden

inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

4.8.3. GELIR KAPITALIZASYONU (INCOME CAPITALIZATION APPROACH)

Bu yaklagimda degerleme uzmani, bir miilkiin gelecekteki yararlari (retme kapasitesini inceler ve geliri bir

glincel deger gbstergesine gore kapitalize eder. Cogunlukla gelir getiren miilkler icin kullanilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi gcercevesinde konu gayrimenkullerin gelir getirme potansiyeli belirlenir. Belirlenen
gelirin yillar itibari ile nasil bir seyir izleyebilecegi tahmin edilir, operasyonel maliyetler, genel giderler, vergiler,
isletme giderleri ve yatirim harcamalari diglldiikten sonra net isletme geliri hesaplanir. Net isletme gelirinden

degerlemeye konu gayrimenkuliin kapitalize edilmis degeri hesaplanir.,
4.8.4. GELISTIRME YONTEMI (DEVELOPMENT METHOD)

Gelistirme yaklasimi, gayrimenkul icin 6nerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli igcin uygulanabilir.
Arsa lzerinde geligtirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal olarak miimkin, finansal

olarak olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmasi beklenir.

Bu calismalarda projenin girisimci yéniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu drtiniin yer
aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege ybnelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi yapilir.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Projenin
geligtiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki verileri, mevcut ekonomik kogullar
ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak, projenin performans tahmini yapilir. Projenin

net bugiinki deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile yapilir.
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Gelistirme ydntemi ile miilkiin gelistiriimis proje dederinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk degerine

ulasilmasi mimkdnd(ir.
4.8.5. DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIMLAR

Konu miilkiin deger tespitinde bu ydntemlerden yeterli sayida emsal bulunmasi nedeni ile Emsallerin

Karsilagtirilmasi Yaklagiminin kullanilmasi yeterli gérilmistuir.

4.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Konu miilkiin deger tespitinde bu ydntemlerden yeterli sayida emsal bulunmasi nedeni ile Emsallerin

Karsilastiriimasi Yaklasiminin kullaniimasi yeterli gorilmdstiir.

4.10. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZI
Nakit akimi analizi yéntemi kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI

Konu miilkiin deger tespitinde yeterli sayida emsal bulunmasi nedeni ile Emsallerin Karsilastiriimasi

Yaklagiminin kullaniimasi yeterli gbriilmdistiir, maliyet olusumlari analizi kullanilmamisgtir.

4.12. DEGERLEII_/IEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Emsallerin Karsilagtirimasi yaklagiminda bélge icin belirlenen emsal satis rakamlari baz alinarak deger tespiti
yapilmistir. Emsal tegkil etmesi amaci ile, degerlemesi yapilan miilk ¢evresinde satilik emsal satis rakamlari

bélgede yapilan arastirmalardan derlenerek asagida sunulmugtur.

Emsal 1.

Degerlemeye konu miilke yakin konumda, konut projesi icerisinde yer alan 167 m? alana sahip tek katli diikkan
icin 1.100.000 TL talep edilmektedir. (6.586 TL/m?)

Satig Ofisi — 0533 2681380

Emsal 2.

Degerlemeye konu miilke gére dezavantajli konumda, 7560 m? alana sahip tek katl diikkan i¢in 2.500.000 TL
talep edilmektedir.( 3.333 TL/m?

Taj Mahal Emlak — 0532 4846490
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Emsal 3.

Degerlemeye konu miilke gére dezavantajli konumda, 400 m? alana sahip tek katl diikkan igin 1.500.000 TL
talep edilmektedir. (3.750 TL/m?

Berkay Emlak — 0554 5668880

Emsal 4.

Degerlemeye konu miilke emsal olabilecek niteliklerdeki tasinmazlarin 4.000 TL/m? — 5.000 TL/m? araliginda
satilabilecedi bilgisi alinmigtir.( 4.000 TL/m?- 5.000 TL/m?

Remax Taba — 0216 3856865

Cevrede yapilan arastirmalardan elde edilen verilere gére, bélgede benzer nitelikte diikkanlarin birim satis

fiyatlarinin 3.333 TL/m? - 6.586 TL/m? araliginda degistigi gézlenmektedir. Degerlemeye konu mdilkiin konumu,
bina iginde bulundugu kat, biylikligu, ¢cevresel 6zellikleri, ulagim olanaklari, insaat kalitesi ve iggiligi, bina yasi,
vb. kriterler dikkate alinarak miilke 4.500 TL/m? birim fiyat takdir edilmisgtir.

Bur veriye gére miilkiin degeri:

1.380 m? x 4.600 TL/m?=6.348.000 TL, yuvarlatilarak 6.350.000 TL olarak takdir edilmigtir.

4.13. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Degerlemede Emsal Satiglarin Kargilastiriimasi yénteminin kullaniimasi yeterli gorilmustiir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALIZI

Degerlemeye konu parsellerle ilgili hukuki agiklama 3.3 ve 3.4 bagliklarinda agiklanmistir.

4.15. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR
ILE ULASILAN SONUGLAR

Degerlemede Emsal Satislarin Karsilastiriimasi yénteminin kullaniimasi yeterli gérilmdgtiir.

4.16. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

Arazinin bosmus gibi en etkin ve verimli kullanimi;
Tim makul alternatif kullanimlar arasinda, isgilik, sermaye ve girisimcilik koordinasyonu igin &demeler

yapildiktan sonra en yiksek glincel arazi degeri veren kullanimdir.

En etkin ve verimli kullanim analizinde sinama kriterleri;
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1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir.

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Bir miilkiin en etkin ve verimli kullanimi, dért kriter uygulandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra

sonuglandirilir. Kalanlar arasinda dért kriterin hepsini karsilayan kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

Miilk mevcut kogullarda yalnizca isyeri olarak kullanilabilmektedir.
4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Miilkiin degeri 6.350.000 TL olarak takdir edilmistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller proje asamasinda degildir, insaat tamamlanmig olup kat mdilkiyetine

gecilmistir. Bu sebeple raporda hasilat paylagimi oranina yer verilmemistir.
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5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. FARKLI DEGERL_I_:'ME METODLARININ VE A_NALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerlemeye konu mililkler ilgili Emsal Satiglarin Karsilastiriimasi yénteminin kullanilmasi yeterli gérilmiis
olup mlilkiin degeri 6.350.000 TL olarak takdir edilmistir.

5.2. ASGARI _BiLGiLERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu miilkiin bulundugu ana gayrimenkulun insaati tamamlanmis olup, yapi kullanma izin
belgesi alinmis, kat miilkiyetine gecilmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken belgelerde ilgili kurumlarda

yapmis oldugumuz aragtirmalarda tespit edilmis herhangi bir eksiklik bulunmamaktadir.

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor amaci itibari ile bu konuda gériis bildirilmemistir.
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6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerlemeye konu miilk; istanbul lli, Maltepe ligesi, Ziimriitevler Mahallesi’ndeki Nish Adalar Sitesi icerisinde
A44 Blokta yer alan 120 numarali diikkandir. Miilkiin bulundugu 8987 Ada 2 Parsel lizerinde A4 ve A21 arasi
toplam 18 Adet konut bloku, konut, ticari (initeler ve sosyal tesis alanlarindan olusan A44 Blok bulunmaktadir.
Site igerisinde 4 adet agik 1 adet kapall ylizme havuzu, fitness salonu ve agik spor alanlari bulunmaktadir. Proje
toplam 2.300 adet konut birimi ve ticari birimlerden olusmaktadir. Degerleme konusu diikkan 10 bodrum kat +
zemin kattan olusan A44 Blok’un 10. Bodrum katinda yer almaktadir. Halihazirda Uyum Market olarak kullanilan
degerleme konusu tasinmaz yaklasik 1.380 m? alana sahip olup site igi yola yaklagik 56 metre cephesi
bulunmaktadir. Yogun niifuslu site igerisinde yer almasi, iskan belgesinin olmasi, bélgedeki ticari gayrimenkul
arzinin sinirll olmasi miilkiin degerini olumlu yénde etkilerken yalnizca igerisinde bulundugu site sakinlerine

hitap etmesi ve sehir merkezine uzak olmasi mlilkiin degerini olumsuz yénde etkilemektedir.

6.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu miilkiin yerinde yapilan incelemede, konum, blylikliik, mimari 6zellik, ingaat kalitesi gibi
sahip oldugu fiziksel sartlari, dedgerine etki edebilecek olumlu - olumsuz kriterleri, ¢evrede yapilan piyasa
aragtirmalarini, bélgede yer alan benzer miilklerin doluluk bosluk oranlarini ve ginimdiiz piyasa kosullarini
degerlendirerek 31.03.2014 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat miilkiyeti hakki degerini,
6.350.000 TL
(Altimilyoniigyiizellibin Tiirk Lirasi)

TCMB Satis Kuru

UsbD 2.940.359 2.1596 TL

EURO 2.134.238 2.9753 TL

olarak takdir ettigimizi, bu degerle milkiin makul bir pazarlama siireci i¢inde;

Alicisi Az

oldugunu bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi haric tutularak yapilmis olup, Katma Deger Vergisi orani % 18 , miilkiin KDV
dahil degeri 7.493.000 TLdir.
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7.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN FOTOGRAF, GRAFIK, TAPU ORNEGI VE BENZERI
BILGI VE BELGELER

Miilkiin Disiaridan Gérinimii
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Miilkiin Disaridan Goriindmu
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& Uy

Depo Alanlari ve Arka Ofisten Gériiniim Depo Alanlari ve Arka Ofisten Gc')'rl;imjrh
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Teshir Alanlari’ndan Gériinim

Teshir Alanlari’'ndan Gériiniim
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Depo Alanlari ve Arka Ofisten Gorindim

Teshir Alanlari’'ndan Gériiniim
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Mal Kabul Girig Kapisi

Mililkiin Disaridan Gériniimdii
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7.2. DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLERI

QP

Sermaye Piyasasi
nslama Sicil ve Egitim Kurult

Tarih : 14.02.2013 No : 402252

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar i¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Muharrem CABAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig) Lisansin1 almaya hak kazanmistir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 30.05.2007 No : 400527

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Fatma BUYUKBAS UMUT

Degerleme Uzmanligi Lisansinit almaya hak kazanmigtir.

S

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

E.Nevzat OZTANGUT
BIRLIK BASKANI
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7.3. VDEGERLEII_/IE KONUSU GA YRiMENKUI:UN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE DE
DEGERLEMESI YAPILMISSA, SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan konu mdiilkle ilgili daha 6nceki tarihlerde dederleme raporu hazirlanmamistir.

7.4. DOGRULUK BEYANI

Bu raporda bulunan ifadelerin gergcek ve dodru oldugunu,

Bu degerleme galismasini hazirlamaya yeterli mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Bu raporun konusu olan gayrimenkulleri sahsen yerinde inceledigimizi,

Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumladigimizi,

Analizlerimizin ve sonuglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje gelistirenlere,
miilkiyet hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlerle giincel veya gelecege d6niik maddi ¢ikarimiz ve
beklentimizin bulunmadigini,

Bu gérevin tamamlanmasi igin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, 6ngériilen bir sonucun elde
edilmesine, degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagl olmadigini,

Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina

bagl kalinarak hazirlandiginidogrular, bubeyanimizibilgivedegerlendirmelerinizesunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatma BUYUKBAS UMUT - 400527 Nazan OZBAYDAR - 400226
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7.5. GZGEGMISLER

FATMA BUYUKBAS UMUT

Yliik. Sehir ve Bblge Plancisi
SPK Lisansli Degerleme Uzmani - Genel Miidlir Yardimcisi
Yénetim Kurulu Baskan Yardimcisi — Sorumlu Ortak

ADRES:
Halaskargazi Cad. Ebekizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat: 6 Osmanbey, Sisli, ISTANBUL
Dogum Yeri __ : Kdz Eregli Dogum Tarihi 11971
Telefon 1902122335154 Faks 9021223191 39
e.mail : fumut@somdegerleme.com
EGITIM
MASTER Istanbul Teknik Universitesi

Fen Bilimleri Enstitiisti, Sehirsel Tasarim Yiiksek Lisans Programi (serefiyelendirme)
LISANS 1989-1993 Istanbul Teknik Universitesi

Mimarlik Fak. Sehir ve Bblge Planlama Bolimii
LISE 1982 -1989 Kdz Eregli Anadolu Lisesi/ Kdz Eregli
DENEYIMLER

2007 Nisan - Devam  SOM Kurumsal Gay. Deg. AS., ISTANBUL
Uluslar arasi Degerleme Standartlari uygun olarak dederleme raporlari hazirlanmakta,
gayrimenkul deder tesbitine ybnelik talepler degerlendirilip, teklifler hazirlanmakta ve takip
edilmekte, degerleme raporlarinin kontrolu yapiimakta ve Kalite Yénetim Sistemi’ni degerleme
departmani ve 6zel projeler departmaninda uygulatiimaktadir.

2004 Ekim - 2006 Kas TEK GRUBU GAYRIMENKUL FRANCHISING PAZARLAMA A.S.
Gayrimenkul Aragtirma Gelistirme Sorumlusu
Tek Grubu’na ait gayrimenkul portféyliniin olusturulmasi amaciyla gayrimenkul yatirrmina uygun
olan bélgelerin arastiriimasi, bu bélgelerle ilgili degerleme ve fizibilite raporlarinin hazirlanmasi,
yatinma uygun olan miilklerin portféye katiimasi ve portféy ydnetimi konularinda calismalar
yaratalmagtdr.

2004 Tem - 2004 Ekim Reel Gayrimenkul Degerleme A.S., ISTANBUL
Degerleme Uzmani
Bankalar ve leasing firmalari basta olmak lizere kurumsal ve bireysel firmalara gayrimenkul
degerleme raporlari hazirlanmistir.

2003 Kas -2004 Haz Re/eksperts Gayrimenkul Degerleme A.S., ISTANBUL
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Degerleme Uzmani
Asya Finans basta olmak (izere, bir ¢cok banka ve kurum igin Tiirkiye'nin farkli illerinde degerleme
raporlari hazirlanmistir.
2002 Haz - 2001 Eyl  Eston insaat, ISTANBUL
Sehir Plancisi
Ardigl Projesi’nde pazarlama ekibinde pazarlama galismalarinda bulunuldu.
2000 Ocak - 2001 Agu AC Gayrimenkul ISTANBUL
Degerleme Uzmani
Gayrimenkul degerleme raporlari, bélge raporlari, ticari gayrimenkuller ve arsalarla ilgili tanitim
raporiari hazirlanmigtir.
1996 Sub -1999 Tem SKF Turk A.S.
Miisteri Servisi Malzeme Planlama

ithalat, pazarlama, satis, malzeme planlama, vb ¢alismalarda bulunulmustur.

NITELIKLER

Bilgisayar Microsoft Office Programlari
Yabanci Dil ingilizce
SERTIFIKALAR

SPK Degerleme Uzmanlidi Lisansi

ISO 9001:2000 Kurulug i¢i Kalite Sistem Denetgisi Editimi, Kalsis Yénetim Hizmetleri ve Danigmanlik Ltd. Sti.
Ulusal Kalite Hareketi, Toplam Kalite Yénetimi, EFQM Miikemmellik Modeli Egitimi, Kalder

Gayrimenkul Fizibilitesi, GYODER

UYELIKLER

Sehir Plancilari Odasi, Uye

LideBir, Uye

ITU Mezunlar Kliibii, Uye

Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Uye

Gayrimenkul hukuku Dernegi, Uye
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MUHARREM CABAR Z

Iktisatgi
SPK Lisansli Degerleme Uzmani

ADRES:
Halaskargazi Cad. Ebekizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat: 6 Osmanbey, Sisli, ISTANBUL
Dogum Yeri __ : USAK Dogum Tarihi :19.05.1985
Telefon 190212 368 84 39 Faks 190212 23191 39
e.mail : mcabar@somdegerleme.com
EGITIM
LISANS 2003-2007 ISTANBUL Universitesi

iktisat Fakiiltesi — ingilizce Iktisat Béliimii
LISE 1996-2003 Adile Mermerci Anadolu Lisesi / Istanbul
DENEYIMLER

2009 Agustos — Devam SOM Kurumsal Gay. Deg. AS., ISTANBUL
Degerleme Uzman Yardimcisi

2009 Ocak - 2009 Aju. Kent Elektrik, ISTANBUL
Proje Asistani

2007 Agu. — 2007 Ekim Teknosa lg ve Dis Tic. A.S, ISTANBUL
Operasyon Uzm. Yrd.

2004 Eyliil - 2007 Subat Teknosa g ve Dis Tic. A.S, ISTANBUL
Satis Danismani

2004 Haz. — 2004 A§u  Dnet internet ve Bilisim Hiz. A.S, ISTANBUL
Pazarlama Elemani — Grafik Tasarim

2003 Kasim - 2004 Haz. Altan Matbaacilik A.S, ISTANBUL
Stajyer Grafiker

NITELIKLER

Bilgisayar Microsoft Office Programlari — SPSS — Oracle Is Yénetim Sistemleri — Grafik Programlari

Yabanci Dil ingilizce
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SERTIFIKALAR VE UYELIKLER

Intel Kisa Film Yarigmasi Birincilik Odiilii - 2007

Karinca Dergisi Genel Yayin Koordinatérliigli — 2004 — 2005 — 2006 - 2007
University Of Istanbul - Economy Club — Kuliip Baskanligi (2006-2007)
IFMC (iktisat Fakiiltesi Mezunlari Cemiyeti)

iktisat Fakiiltesi Mezunlari Dernegi

Adile Mermerci Anadolu Lisesi Mezunlari Dernegi
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