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YONETICI OzETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak S6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakh§i A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 20 Nisan 2018 tarih ve 002 kayit no‘lu

: 17 Mayis 2018

: 23 Mayis 2018

: 4 is glni

: 2018/0ZAKGYO/002

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdgi

A.$.'nin talebine istinaden gayrimenkuliin Tirk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

: Goktirk Merkez Mahallesi, Képriibasi Sokak,

203 ada, 1 no'lu parsel,
Eylpsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eyipsultan ilcesi, Goktiirk Koy,

203 ada, 22.455,15 m?2 yiizélcimllu arsa vasfindaki
1 no’lu parsel

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Parsel bos durumdadir.
: Taginmaz Uzerinde takyidat bulunmakta olup,

devrine, portfdyde bulunmasina ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. )
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Uzerinde konut projesi gelistiriimesi

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDiLEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

182.560.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMES YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: GOktiirk Merkez Mahallesi, Kopriibasi Sokak,

203 ada, 1 no’lu parsel,
Eylipsultan / ISTANBUL

: 20 Nisan 2018 tarih ve 002 kayit no‘lu
: 17 Mayis 2018

1 23 Mayis 2018

: 2018/0ZAKGYO/002

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi

cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye PiyasasI Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayith “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarnna 1iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartiar 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir,

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMiS SERMAYESi
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL

t 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakaniik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmgtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin dederiemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Yururlikteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi ve

6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik
tum raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIiL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,
34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 02 51
01 Subat 2008

i 250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

! 654110

! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakhklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayall sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iliskin Esaslar Tebligi’'nde izin verilen diger faaliyetler
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor; mdgterinin talebine istinaden; gayrimenkuliin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza mugteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirfama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekii bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varliji pesinen

kabul edilmigtir.

e Aha ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirier.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

» Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

* Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldlir,

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

» Degderleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

» Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulll ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul
ILCESi : Eylipsultan

MAHALLEST  : Goktiirk
PAFTA NO g

ADA NO : 203
PARSELNO :1
NITELIGI : Arsa

YUZ6LCOMU : 22.455,15 m2
YEVMIYE NO : 5951

CiLT NO 133

SAYFA NO : 3272

TAPU TARIHI :19.03.2018

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

23.05.2018 tarih ve saat 16:08 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miduarligu Tasinmaz
Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:

o Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 23.10.2012 tarih 2012/584 esas sayili
mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir. (01.11.2012 tarih ve 17217 yevmiye no
ile)

o Istanbul 11. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 19/01/2015 tarih ve 2014/535 esas sayil
mahkeme mizekkeresi sayili yazilari ile ihtiyati tedbir serhi. (02.02.2015 tarih ve 2182
yevmiye no ile) (16.06.2015 tarih ve 12909 yevmiye no ile terkin edilmistir.)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti Eyiipsultan
Kadastro Midirliigii'nde bulunan paftalar {izerinden yapilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 23.10.2012 tarih
2012/584 esas sayill mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir.” serhi; Yapi Kredi Koray
GYO A.S. tarafindan Thsan UZGOR ve Maliye Hazinesi'ne kargi degerlemeye konu tasinmazin
zilyetliginin kendi adina tescili talebi ile agilmis olup, Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016/431 esas sayill dosya ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul ile tapuda hak sahibi olarak
gérinen Ihsan UZGOR arasinda 2003 yilinda imzalanmis satis vaadi sézlesmesinden
kaynaklanmaktadir. istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi davayi kabul etmis, ancak bu karar
Yargitay 16. Hukuk Dairesi’'nin 2014/20720 esas, 2015/9232 karar sayih karan ile Ihsan
UZGOR lehine bozulmustur. istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi, Yargitay'in bozma kararina
uymus olup, 31.01.2017 tarihinde davayl Thsan UZGOR lehine reddetmis ve ihtiyati tedbiri
kaldirmigtir, (Bkz. Ekler / Durugma Tutanadi ve Yargitay flami)
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S6z konusu serhin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde kisitlayici
6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “Arsalar” baghgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGILER}

Eylpsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Mldurlagli’'nden temin edilen 17.05.2018 kayit
tarihli 30804787-804.01 sayili Imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora
konu 203 ada, 1 no’lu parselin 28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Goktlirk Yerlesiminin Bir
Kismina Ait Uygulama Imar Plan'nda ve 05.05.2016 tarih ve 2015/92 sayilli Meclis Karari
dogrultusunda 23.11.2016 tarihli Biyiiksehir Belediye Bagskanligi tarafindan onanmis Goktiirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani itirazlarina fliskin Uygulama imar Plani
Degisikliginde kismen “Konut Alani” kismen “Dere Alani” icerisinde kaldigr ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. Parselin “Dere Alani” igerisinde kalan alani; yaklasik 4.600 m?2 oldugu
belediyede ilgili kisiden sifahen 6§renilmistir. 15 ve 41 no’lu imar plani notlarina gore; “Dere
Koruma Alani (Bandi)” yapi yaklasma sinir olup, emsal hesabina dahildir. Bu durum gbz
oniinde bulundurularak degerlemeye konu parsele deger takdir edilmistir.

Plan notlarina gére "Konut Alani” yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
= Ingaat nizami: Ayrik

= Emsal (E): 1,10

= Bina yi.iksekliéi (Hmax): 5 kat

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gtkmalar dahil kullaniiabilen
butiin katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasit
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“Arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MﬁLKiYET, KADASTRAL VE

IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

4.4.1. MUOLKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIiKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet

durumundaki degisikiikler asagidaki gibidir.

e Tasinmazin (eski 1015 parsel) miilkiyeti 15.09.2000 tarihinden itibaren Maliye
Hazinesi adina kayitl iken; 20.03.2017 tarih ve 6084 yevimiye no ile 6292 sayili kanun
geregi satis isleminden Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yaplilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

» F21.C.08.B4A pafta, 1015 no'lu parselin, 19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile
imar dizenlemesi sonucu; degerlemeye konu 203 ada, 1 no'lu parsel olusmustur.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullin imar

durumundaki dedisiklikler agagidaki gibidir.

e Degeriemeye konu taginmazi olusturan eski F21.C.08.B4A pafta, 1015 no'lu parsel;
28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plani itirazianna iliskin Uygulama imar Plani Degisiklifinde kismen
“Dini Tesis Alam” kismen “Dere” kismen “Yol” kismen “Konut Alam"” igerisinde
kalmaktadir.

» Daha sonra, dederlemeye konu tasinmazi olusturan eski F21.C.08.B4A pafta, 1015
no'lu parsel; 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Eylp ilgesi, Goktiirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani (1. Bolge) itirazlarina Iliskin
Uygulama Imar Plani Degisiklijinde kismen “Dini Tesis Alani” kismen “Dere”
kismen “Yol” kismen “Konut Alani” icerisinde kalmaktadir.

* Son olarak, degerlemeye konu 203 ada 1 no’lu parselin tamami; 23.11.2016 tasdik
tarihli 1/1000 olgekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani
Itirazlarina lliskin Uygulama imar Plani Degisikliginde kismen “Konut Alans” kismen
“Dere Alani” igerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha &nce hazirlanan iic adet
degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunuimustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, EylUpsultan ilgesi, Goktlrk Merkez Mahallesi,

Koprabasi Sokak lizerinde konumlu 203 ada, 1 no’lu parseldir.

Parsel bos durumdadir.

Tasinmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassidren Yolu lzerinden saglanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu'nu Géktiirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulasilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassidren Otoyolu’nun Géktiirk girisinden sola
doniilerek ulagilan istanbul Caddesi wizerindeki Kopribagi Sokak Ulzerinde gidis istikametine
gbre sol tarafta konumiudur.

Yakin gevrede; Istanbul Zen Sitesi, DoJa Country Sitesi, Zengin Bahce Konutlar Sitesi,
zemin katlari dilkkan veya konut, normal katiari konut olarak insa edilmis konut siteleri, bos
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahatligi, imar durumu, musteri celbi ve Istanbul Caddesi’'ne yakin
konumda olmasi taginmazin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Ingaati devam eden Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hatti toplam 9
istasyondan olugmakta olup hattin toplam uzunlugu 37,10 km'dir. Degerleme konusu
tasinmaza en yakin istasyon Gaoktlirk duradi olup tasinmaza olan uzakhgi yaklagik 1,0 km'dir.

Tasinmaz, Eylipsultan Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLiKLERI

e Degerlemeye konu parselin yiizélglimi 22.455,15 m2dir.

» Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

» Kuzeyde; Kopriibagi Sokak’a, glineyde Kilincigél Sokak’a, batida ise Kagithane Deresi'ne
cephelidir.

» Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

 Parsel Gzerinde yapilasmaya engel teskil edecek baska herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

 Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) yoktur.

e Parsel lzeri; ham toprak kaphdir,

» Bodlgede altyapi tamamlanmistir,

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varhk icin planladigi kullanima gore
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, bilyakliga, imar

durumu ve mevcut durumu dikkate alindi§inda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “iizerinde
konut projesi gelistirilmesi” olacag gériis ve kanaatindeyiz.
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylal 2017, 26

Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmugtur. Ancak borg verme
faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75'e yukseltilmistir.

Fed, gdsterge faiz oraninin 2017 yil igerisindeki tiglincl artigini Aralik’ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanlhk degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine ylkseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayhklari ve mevduat imkanlari iizerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiiksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikiimetin
istthdami artirmak icin yilin ilk yarisinda baglattigi calismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 yih igin yillik GSYIH biiyiime orani, 2009'dan bu yana en distik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmigtir. GSYIH blylime orani 1G 2017 ve 2C 2017'de sirastyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmigtir. GSYIH 2017 yilinin iiciinci geyreginde % 11,1 artis géstermistir
ve % 11,7 artan hane halk tiiketimi séz konusu biiyiimede 6nemli bir paya sahiptir.
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Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gdriiniim Raporu, Ekim 2017

6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017’den beri yiikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin déviz kuru sepeti kargisindaki deder kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

lzere ithalat fiyatlannda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmistir.
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Kaynak: TUIK

6.1.3. DOViZ KURLARI

Turk Lirast (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
ginlerinde yogun bir baski yagamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolari karsisinda tarihinin
en dislk seviyesi olan 3,96'dan islem gérmiistiir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro kargisinda yagadigi deder kaybi ise %24'e ulagmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENi

Tlketici Glven Endeksi, tuketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Endeks, 2017
yihnin ikinci yansinda dusts egilimi géstermistir ve Aralik ayinda yilin en dlsik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirimlar géz dniine alindiginda, yatirim piyasasi 2017
yilinin ikinci yarnisinda ilk yanyila kiyasla daha iyi bir performans gdstermistir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlas! riskinin olusturdugu baskryla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirnmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017’nin ikinci yarnsinda ciddi bir erteleme gbzlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada dugls beklentisi mevcuttur. 2018 secimlerinin
yani sira Uglincii Havalimani ve Kanal Istanbul gibi buylik altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegtidimiz donemde, Carrefour igerenkdy ve Kipa Mersin’in satisi gibi bazi perakende
yatirim iglemleri gézlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenksy 2017 yilinin
en buylk iglemi olarak 6ne gikmistir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatinmcilar
oldugu géz oniine alindijinda, yabanci yatirnmcilardan ziyade piyasada giiglu bir yerel yatinma
ilgisi goériilmektedir. Diger yandan, sinirl likidite ve yuksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varlklanni nakde g¢evirme segeneklerini degderlendiren bazi  Tiirk perakende
yatinmeilarinin, énemli élglide portfdy optimizasyonuna yoneldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasast, 2017 yilimin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir stire¢ gegirmigtir.
Islem hacminin yaklagik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi
6ngérilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlar (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirimcilar
olarak 6ne gitkmistir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUPSULTAN iLCESi

Eylpsultan; Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi'nda, Catalca Yanmadasi’'nda yer
almaktadir. Ilge doguda Saniyer, Sisli, Kagithane, glineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, gilineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
gevrilidir. ilge Hali¢'in son buldugu noktada baglayan, kuzeyde Karadeniz kiyllarina kadar
uzanan 242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halig kenarindaki tarihi gekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlan ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusagi icinde kalan kirsal
yerlesmeler yer almaktadir.

Eytipsultan ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eylpsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Digmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykoy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eylpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagh olarak Mimar Sinan ve
Mithatpaga mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Ciftalan, ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piringgi ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eyipsultan Ilcesi'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz’e dodru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eylpsultan‘in kirsal alam fazla yiiksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif diizliiklerden olusmaktadir. Bati Yakasi’'nda su boélimi hattl,
Dodgu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular gineye, Halig'e dogru akmaktadir.
Eylpsultan Ilgesi'nin bu bélimi do§usundaki Sariyer Ilgesi ile birlikte Istanbul’un Kuzey
Bandi'ndaki en Onemli potansiyel dinlenme alanidir. Giineyde yer alan yodun vyerlesim
alanlarninin su ve oksijen kaynaklar ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki
manzara setleri ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklari buradadir. Bu alan batida
Gaziosmanpasa ilgesi lizerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Géli'ne ve
giderek Istranca’lara baglanmaktadir. Eylpsultan ligesi, ayni zamanda, istanbul Metropoliten
Alani'nin birgok hizmet alanlanni da barindirmaktadir.

Bolgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden Glkarimi yapilan maden ocaklari ile ¢ép
depolama iglevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklan kazilarla topografyanin degismesine ve
¢ikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi cizgisinin degismesine neden olmaktadir.

Eylpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslari vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlart bu akslar cevresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek igin yeterli alan sunmadiindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaclarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile gok kath, yiksek yo§unluklu
yapilasma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, egimli yamaglarda genelde daha az katli
yapilasma gérilmektedir.
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Digmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (ig bdlgeye ayrilmis olur.
Birinci bolge (A bolgesi), caddenin kuzeydogusunda yer alan Silahtaraga, Islambey
mahalleleriyle dogusunda bulunan Eyiipsultan merkez kesiminden olusmaktadir. ikinci bolge (B
bolgesi) séz konusu caddenin bulundugu gevre olan Digmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Uglincii bélge (C bblgesi) ise caddenin glineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahaileleridir.

Rami Cuma Bélgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
lUzerinde yer aimakta ve burada 5-6 katl yapilar bulunmaktadir. E§imli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath vyapilarin konumlandi§i goériilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyillarinda bulunan
Silahtaraga Mahallesi ise %40'lara varan edimden dolayi 1-2 kath konutlarin yer aldigr bir
bdlgedir.

Rami-Topgular Boélgesi'nin sanayiden ticarete déniisen bdlgelerinde kat adetleri
ylkselmeye baglamistir. Yerlesme dokusu i1zgara sistemde olup edim agisindan en uygun
yerlesilebilecek dizlik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topografya diiz,
yapllasma yiiksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, géreceli olarak,
yapilasma yogunlugu disgliktiir,

Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu bélge duzliikten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bélgesi‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi’'nin de bulundugu bblgeye kadar mezarlik alanlart uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
glneyinde de mezarlklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, edim kriterine gére Silahtaraga’da (alanin kuzeydogu kisimlari) 1-
200 kisi/hektar, 201-400 kisi/hektar yoguniuklu konut alanlari, %40+ edimli alanlarda yesil
alan, mezarliklar ve benzeri kullanimlar, giineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve
201-400 kigi/hektar yogunluklu alanlar geklinde dagiim géstermektedir. Dugmeciler ile
Islambey Caddeleri arasinda (%0-10) egimli diizliik alanlarda 1zgara sistemdeki dokuda 401-
600 kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlan yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 381.114 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGiLERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, *Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 350 m2 yizélglimli terkleri
yapilmis parsel 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 11.430,-TL)
Seker Gayrimenkul: 0551 599 66 08
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2) Dederleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 10.000 m?2 yuzélgimlt terkleri
yapllmis parsel 100.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satig fiyatr ~ 10.000,-TL)

Info Gayrimenkul: 0542 625 21 22

3) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alan” lejandina sahip, 821 m2 yuzéigiimli terkleri
yapilmis parsel 7.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 9.440,-TL)

Karaoglu Emlak: 0532 245 53 64

4) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda, “Konut Alam” lejandina sahip, 2.630 m2 yiizélgiiml{i terkleri
yaplimig parsel 22.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 8.365,-TL)
Dedeodlu Gayrimenkul: 0532 364 56 67

5) Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alanm” lejandina sahip, 453 m2 ylzélcimli terkleri
yapiimis parsel 3.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 8.280,-TL)

Mustafa Aynali: 0538 543 86 13

6) Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 4.925 m2 yuzdlciimli terkleri
yapillmis parsel 10.000.000,-USD (~ 45.781.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 2.030,-USD / ~ 9.295,-TL)
House&House: 0532 347 52 99

7) Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 1.360 m2 yuzélgimli terkleri
yapilmis parsel 2.750.000,-USD (~ 12.590.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 2.020,-USD / ~ 9,255,-TL)
Mehmet Fatih: 0533 813 26 13

Not:

6.4.

22.05.2018 giinii saat 15:30'da belilenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alig kuruna gére
1,-USD = 4,5781 TL'dir.

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

e Merkezi konum,

* Ulasim kolayhds,

» Reklam kabiliyeti,

e Mdisteri celbi,

» Mesken olarak tercih edilen bir bélgede yer almasi,

e Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorier:

» Doviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asadidaki gibidir.

» Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlt adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmas;i,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli &lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumilarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlija veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varli§in veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamh farkhiliklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Guncel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

 Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donugtiirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degderine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbzlyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sé6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabiiir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

¢ Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder. Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya “gegsitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varliji elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelijindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Katihmailarin degerleme konusu varlikla énemli élciide ayni faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,
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o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergekiestirenin diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agrliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
goérilmektedir:

* Katilmcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi dustindlikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

o Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmig bir varhdin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degdere katki yapip yapmadigini) ve
katiimallarin, varhidin, tamamlandigindaki degerinden varhdi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlani Hakkinda Tebli” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlarni ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yoéntemin
dogruiuguna ve givenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, de§erlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.,

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Parsel Gzerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar
dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilmamugtir.

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yoéntemde taginmazin buiundugu bélgede yakin dénemde pazara cikartimis/satiimis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile goéruasiimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve biylklik gibi kriterler dahilinde

karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALiZi

Emsaller; degerlemeye konu taginmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
biyuklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde kargilagtinlmis, m? birim pazar degeri
agagidaki tabloda hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

2 iri a
emsatier "Fyatt” Konum LM FEMES guyupq Pazai | Emeat
Emsal 1 11.430 -5% 0% 5% -15% -15% 8.000
Emsal 2 10.000 0% 0% 0% -5% -15% 8.000
Emsal 3 9.440 10% 0% 0% -15% -10% 8.025
Emsal 4 8.365 20% 0% 0% -10% -10% 8.365
Emsal 5 8.280 20% 0% 5% -15% -10% 8.280
Emsal 6 9,295 20% 0% 0% -10% -20% 8.365
Emsal 7 9.255 25% 0% 0% -15% -25% 7.865
Ortalama 8.130

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, imar durumu, fiziksel &zellikleri ve baytkligu dikkate alinarak takdir

olunan m? birim pazar degeri ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

PARSEL ALANI = M2 BiRiM DEGERI YUVARLATILMIS
(M 2) (TL) PAZAR DEGERI (TL)

22.455,15 8.130 182.560.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAL DEGER TAKDiR1

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir,
Buna gbre tasinmazin pazar degeri icin 182.560.000,-TL
(Yiizseksenikimilyonbesyiizaltmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, biyiikligine, fiziksel ézelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glnimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan KDV harig pazar
degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

'PAZAR DEGERi 182.560.000 39.806.000 33.719.000

Not: 22.05.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 4,5863 TL ve 1,-EURO = 5,4141 TLdir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 215.420.800,-TL'dir. KDV orani % 18dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul

yatinm ortakhgr portféyiinde “Arsalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Mayis 2018
(Degerleme tarihi: 17 Mayis 2018)

Saygllarimizla,

o

AN

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Durugma Tutanadi ve Yargitay Ilami

Imar Durumu Yazisi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Gnce Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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