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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci Istanbul ili, Bayrampasa lilgesi, Esenler Mahallesi, 524 ada 1
parsel Uzerindeki Hayattepe Konut Projesi & Metro Gross Market pazar degerinin tespit
edilmesidir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyiine alinmasinin uygunlugunun
belirenmesi de amacglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari
cercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedgi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cergevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Atatiirk Bulvari 13. Cadde 34 Portal Plaza Kat:2-3 ikitelli OSB Bagaksehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler
Mahallesi, 524 ada 1 parsel Uzerindeki Hayattepe Konut Projesi & Metro Gross Market'in Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 31.12.2014 tarih ve OZGY-1410006 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmis degerleme
raporu bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

524 ADA 1 PARSEL

li : ISTANBUL
ilcesi :  BAYRAMPASA
Bucagi

Mahallesi :  ESENLER
Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No : 524

Parsel No 1

Alani : 31828,39

Vasfi : ARSA

Siniri :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KATIRTIFAKI
Sahibi . OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bag. Bdl. No

Niteligi

Kat No

Arsa Pay

Sahibi . Bagimsiz bélim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tam bagimsiz bélumler Gzerinde musterek olarak;
Serhler:
*13.02.2002 tarih 784 yevmiye ile Bogazici Elektrik Dagitim A.S. Lehine 99 yilli 1.-TL'dan 99 yil
muddetle kira serhi bulunmaktadir. (Bu irtifak hakki BEDAS kurumunun rutin uygulamasi
niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde llgili serhin tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
* 24.09.2012 tarih 10608 yevmiye ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99.-TL bedel
karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (8623 nolu Trafo Merkezi ve Kablo Guzergahi) (Bu irtifak
hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikiimler cercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
*29.04.2014 tarih 5176 yevmiye ile Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurlagu lehine 1.-TL
bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (8624 nolu T.M. yeri ve kablo gegis guzergahi olarak
99 vil sire ile) (Bu irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde Ilgili serhin tagsinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)
Beyan:
* Yonetim Plani: 10.10.2014 (20.10.2014 tarih 12074 yevmiye) (Bu beyan ana gayrimenkulun
yénetim plani tarihini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde llgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Ayrica E blok zemin kat 1 nolu bagimsiz bélim Gzerinde;
Serh:
* 01.08.2012 tarih 8938 yevmiye ile Metro Grosmarket Bakirkdy Ahlgveris Hizmetleri Ticaret
Limited Sirketi lehine 119.307.600.-TL karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Baslangi¢c Tarih:
27.03.2012, Sure:30 yil) (Bu serh Metro Gros marketin kiralamis oldugu kismin kira sdirelerini
ve tutarini belirtir nitelikte olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde Iilgili
serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; 524 ada 1 parsel; 04.11.2011 tarih 11705
yevmiye ile "Arsa" nitelikli olup ana gayrimenkul tapusu bulunmaktadir. 20.10.2014 tarih 12074
yevmiye ile kat irtifaki tesis edilmistir. 615 adet bagimsiz bélim igin kat irtifaki tapusu "Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S." adina duzenlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bayrampasa Belediyesi'nden alinan ve ekte sunulan imar durumu bilgilerine gére asagidaki
bilgilere ulagiimigtir.

524 ada 1 parsel 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama imar
Plani'nda ayrik nizam, Emsal:2.00, Ticaret+Hizmet alaninda kalmaktadir. istanbul Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin, 13.01.2012 giin ve 173 sayili karar ile tadilen, 12.09.2012 giin ve 1823
sayili karari ile aynen kabul edilen siliet yikseklik kararlarina uyulacak olup, avan projeye goére
uygulama yapilacaktir.

Son Ug¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmistir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Bayrampaga Belediyesi'nde yapilan incelemede;

524 ada 1 parsel icin;

*01.08.2002 tarih 2002/1949 sayili 81 m? trafo igin alinmis yeni yapi ruhsati,

*18.05.2012 tarih 4880 sayili B blok, 19.280,51 m? (siper market) icin alinmis yeni yapi ruhsati,
*04.12.2012 tarih 10493 sayili 19.280,51 m? i¢in alinmis yapi kullanma izin belgesi,

* 28.12.2012 tarih 12356 sayili C Blok, 83.005,01 m? (424 adet konut) icin alinmig yeni yapi
ruhsati,

*04.02.2014 tarih 1089 sayili, 94.344,94 m? (546 konut) icin alinmis tadilat ruhsati,
*14.08.2014 tarih 8515 sayil, C-1/C-2 Bloklar, 106.244,28 m? (612 konut,2 dikkan) i¢in alinmig
tadilat ruhsati bulunmaktadir.

* 22.09.2014 tarih bila sayih A, B, C bloklarda yer alan toplam 546 bagdimsiz bolim i¢in kismi
yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

(Tasinmazlardan siiper market icin ilk ruhsat "B" blok olarak alinmistir. Yapi kullanma izin
belgesinde ise blok ismi belirtimemistir. Konut bloklari icin tek ruhsat alinmig, "C" blok olarak
ruhsatlarda belirtiimigtir. Son tadilat ruhsatlarinda yeni insa edilecek blok da ruhsat alanina dahil
edilmig ve ruhsat C1-C2 bloklar olarak alinmigtir. Taginmazlara ait incelenen mimari projede ise
vaziyet planinda konut bloklari A, B, C, D blok olarak market blogu ise E blok olarak
belirtiimigtir. Kat irtifaki projeye uygun olarak kurulmustur. Rapor igerisinde blok isimleri
projesine ve kat irtifakina gére anlatiimistir.)

Tasinmazlardan A, B, C, D bloklara ait 13.08.2014 tarih ile onayli mimari proje ve E bloka ait
08.05.2012 tarih ile onayli mimari proje incelenmistir.
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524 ADA 1 PARSEL

. C e T Bag.Bol.
Tarih Sayi Belgenin Turii | Yapi Sinifi Niteligi Sayisi Alani
01.08.2002 | 2002/1949 | Yeni Yapi Ruhsati Trafo 81,00 m?
Super Market,
18.05.2012| 4880 |YeniYapiRuhsati| IV.A Siginak, 19.280,51 m?
T P ’ Otopark, Ortak D
Alan
Siiper Market,
Yapi Kullanma Siginak, »
04.12.2012| 10493 izin Belgesi IV.A Otopark, Ortak 19.280,51 m
Alan

Konut, Siginak,
28.12.2012| 12356 |Yeni Yapi Ruhsati V.A Otopark, Ortak 424 83.005,01 m?

Alan

04.02.2014| 1089 | Tadilat Ruhsati VA KO”Ztl’a imak 546 94.344,94 m?
Konut,

14.08.2014| 8515 | Tadilat Ruhsati V.A |Diikkan, Ortak | 614 106.244,28 m?
Alan

22.09.2014 Rz g VA oL Ol 546 04.344.94 m?
Belgesi Alan

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

524 ada 1 parsel Uzerinde yer alan Yapi Market Blogu igin ve A, B, C bloklar igin yapi kullanma
izin belgesi alinmistir. D blok natamam olup, A, B, C bloklar i¢in diizenlenen yapi kullanma izin
belgesi kismi olarak onaylanmigtir. E blok, Yapi Marketinin genel olarak yapi kullanma izin
belgesi ve projesiyle uyumlu oldugu gérilmustir. Konut projesinin l.kisimini olusturan A, B, C
bloklari tamamlanmis olup, oturum baglamistir. Bloklarin genel olarak projesiyle uyumlu oldugu
go6rualmastir. Konut projesinin Il.kismini olusturan D blok henliz insa asamasinda olup, ruhsati
alinmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin yapi denetim sirketi istanbul Sistem ve Yapi Denetim Ltd.
Sti.'dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler Mahallesi'nde yer alan
Hayattepe Projesi ve Metro Gross Market'tir. Hayattepe Projesi 2 kisimdan olusmakta olup, I.
Kisminda yer alan A, B, C bloklari tamamlanmis ve oturum baglamigtir. Il. kisminda D blok
projelendirilmis olup, heniiz insaat seviyelidir. Metro Gross Market parselin kuzeyinde I. ve Il.
kisim konut projesinin ortasinda yer almaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Altintepsi Mahallesi Ciftlik Caddesi Gizerinde yer alan Hayattepe
Projesi ve Metro Gross Market'tir. Tasinmazlar oldukga merkezi bir konumda yer almakta olup
toplu tasima ve Ozel araglarla ulasim saglanabilmektedir. Esenler Metro Duragina, Esenler
Otogarina, istanbul Forum Aligveris Merkezi'ne yakin konumludur.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar TEM Otoyolunun gineyinde yer almakta olup, ana arterlere yakin konumdadirlar.
Ulasim toplu tasima veya 06zel araclarla kolaylikla sagdlanabilmektedir. Esenler metro
istasyonundan ulasim saglanabilmektedir. TEM Otoyoluna yaklasik 2 km., D-100 Karayoluna
yaklasik 6 km., Atatiirk Havalimanina yaklasik 16 km. mesafededir.

Tasinmazlarin
Konumu

i /iy
J LA
dizyre knik ftihiver

i | atpasa. Kam piisi
-
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Sebze ve Meyve
Hali

Park
Evleri

Taginmazlarin
Konumu

isanoul
\H’u;im‘ A's)

Tasinmazlarin
Konumu
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NJWSZ 181

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlara ait mimari proje incelenmistir. Projede konut projesi I. Ve Il. Kisim olmak tzere iki
kisimda belirtilmistir. I. Kisimda A, B, C bloklari ve Il. Kisimda D blogu yer almaktadir. Ayrica, E
blok olarak adlandiriimis (Metro Gross Market) bir adet siiper market blogu bulunmaktadir.

E blok, projesine ve yapi kullanma izin belgesine gére bodrum ve zemin kat olmak Uzere iki
kattan olugsmaktadir. Bodrum katinda otopark, siginak, teknik hacimler, su deposu, doktor
odasi, temizlik odasi bulunmaktadir. Zemin katinda stper market, depo, mal kabul, yénetim
ofisleri vb. bulunmaktadir. Toplam insaat alani 19.280,51 m?dir.
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Projesine Gére E Blok (Siiper Market Blogu) Yapi Kullanma izin Belgesi Bilgileri;

Kullanim Amaci Yuzolglimi
Otopark 7.684,35 m?
Siper Market 8.473,16 m?
Siginak 452,55 m?
Ortak Hisse 2.670,45 m?
TOPLAM 19.280,51 m?

A, B, C, D bloklan Hayattepe Konut Projesi'ni olusturmakta olup, son tadilat ruhsatina gére
106.244,28 m? ingaat alanindan olusaktadir. Projesine gore;
A blok, 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan olusmakta olup 171 adet konut nitelikli bagimsiz
bolim bulunmaktadir.
B blok, 3 bodrum, zemin, 22 normal kattan olusmakta olup 206 adet konut nitelikli bagimsiz
bolim bulunmaktadir.
C blok, 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan olusmakta olup 169 adet konut nitelikli bagimsiz
bolim bulunmaktadir.
D blok, 4 bodrum, zemin, 12 normal kattan olusmakta olup 66 adet konut nitelikli, 2 adet diikkan
nitelikli, toplam 68 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Blok Katlar Alan
3.bodrum 10.358,17 m?
B“I\_(')ﬁl: :R 2.bodrum 10.085,46 m>
1.bodrum 2.789,69 m?
Zemin Kat 1.010,72 m?
AL 1-2-...-9 Kat 9.189,00 m?
10-11. Kat 2.042,00 m?
12-13-...-23. Kat 12.252,00 m?
Zemin Kat 983,64 m?
B BLOK 1-2-...-21. Kat 21.133,56 m?
22. Kat 1.006,36 m?
Zemin Kat 969,52 m?
C BLOK 1-2-...-9. Kat 8.814,06 m?
10-11-...-23. Kat 13.710,76 m?
4.bodrum 1.499,16 m?
3.bodrum 1.499,16 m?
2.bodrum 1.499,16 m?
LG 1.bodrum 1.499,16 m?
Zemin Kat 356,30 m?
1-2-...-6. Kat 2.551,80 m?
7-8-...-12. Kat 2.551,80 m?
13. Kat 442,80 m?
(SﬁEe?IRnc;}:ket) Bodrum-Zemin 19.280,51 m?
TOPLAM 125.524,79 m?
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Yapi Tarzi Betonarme-Celik Konstriikstyon
Yapi Nizami Ayrik Nizam

Yapi Sinifi 4A - 5A

Elektrik Sebeke

Su Sebeke

Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz

Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu Mevcut

Hidrofor Mevcut

Asansor Mevcut

Jeneratér Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi Teras

Dis Cephe Giydirme Cephe

Park Yeri Mevcut

Guivenlik Mevcut

Manzarasi Sehir Manzarasi

Cephesi 4 cepheli

Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Hayattepe Projesinde A, B, C bloklar tamamlanmig olup oturum baslamistir. Siteye 2 adet giris
bulunmaktadir. Agik otopark ve kapali otopark imkanlari mevcuttur. Site icerisinde sosyal tesis
alani bulunmaktadir. Sosyal tesilerde kapali yuzme havuzu, kapali basketbol sahasi,
fitness&spa, plates&yoga salonu, sauna&buhar odasi, kafetarya, masa tenisi, masaj salonu,
cocuk kulubdi, kis bahgesi, amfi tiyatro, kosu parkuru gibi sosyal olanaklar bulunmaktadir. Ornek
daireler gortlmus olup, 6rnek dairelerin i¢ mekanlarinda zaminler laminat parke, duvarlar saten
boyalidir. Mutfakta ankastre set bulunmaktadir. Peyzaj c¢alismalarinin blylk dlgtde
tamamlandidi goérilmustir.

D blok ingaat galigmalari devam etmekte olup, disarindan yapilan gézlemlerde 2 bodrum kat
inga edildigi gérilmustur.

E blok Metro Gross Market tarafindan kullaniimakta olup, kullanim ihtiyacina goére ic
mekanlarinin dizayn edildigi gérulmustar.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoniinden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Bayrampasa llgesi

Bayrampasa, istanbul ilinin bir ilgesidir. Kuzeyde Gaziosmanpasa, doguda Eyiip, giineyde
Zeytinburnu, batida Esenler ile gevrilidir.

1970 yilinda Istanbul niifusunun %4.11'ini olusturan Bayrampasa, 2000 yilinda %2.44'lik bir
paya sahiptir.

Bayrampasa ilgesi, niifus yogunlugu acisindan, yillara goére artan degerlere sahiptir. istanbul'un
en yiksek yogunluk degerine sahip ilgelerinden birisidir. 1970 yilinda yogunlugu 130 ki/ha iken
2000 yihnda 259 ki/ha yogunluk degerine ulagmistir.

1970 6ncesi tarima dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonrasi hizli kentlesme ve
yogun gd¢ sonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret agirlikli bir ilge oldu. ilgede yasayanlarin bir
kismi ilge disinda c¢alisirken, bir kismi da esnafllk yapmakta ve sanayi kuruluslarinda
calismaktadir. Agir bir sanayisi olmayan Bayrampasa'da, sanayi, yedek parca, otomobil tamiri,
kalipgilik, elektrik elektronik parga Uretimi, hirdavat alet Uretimi, plastik dokim, soduk demir
islemesi, talagh dretim, tekstil gibi alanlara yonelmistir. Tarimsal alan yoktur.

Ticarf alandadir. iigenin eski hantal gériintiisiinden modern bir gériintiiye gegcis vardir Otogar'in
arkasina agilmis olan Carrefour ve Bauhaus, merkezde belediyenin yaninda agilan Aquarium
ilcenin ticari hayatini canlandirmistir. Demirkapi Caddesi, Bayrampasa'nin ticaret merkezi
sayilabilir. Ayrica yeni agilan IKEA semtin taninmasina sebep olmustur. 2009 yilinin sonlarina
dogru yapimi tamamlanan Forum istanbul AVM hizmete agilmistir.

Ayrica Istanbul'un énemli mekanlarindan olan Bayrampasa Otogari'da bu ilgededir.Ancak
Esenler Merkezine ve gikisi Esenler oldugundan Esenler Otogari diye de ge¢mektedir ve
genelde de Esenler Otogari denir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmustur. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.
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2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustdr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncii ¢eyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlidi se¢imlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénlusimin olacagi boélgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngériimektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayict  herhangi  bir  faktére
rastlanmamistir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme c¢alismasinda kullanilan bilgiler; Bayrampasa Belediyesi, Bayrampagsa Tapu Sicll

Muddurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadirlar.

*  Kat irtifaki kurulmustur.

* Sosyal olanaklari olan, nitelikli bir projedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* D blok insaati henliiz devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise dederlenen tasinmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degderden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; gotlrd bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

- Arsanin degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi

- Projenin degerinin belirlenmesinde ise Gelir indirgeme Yaklagimi (indirgenmis Nakit Akimlari)
Yéntemi ve Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum RE/MAX PRIME
TEL1; 0O 507 6808040

ALINAN BILGI

Esenler Otogari yani, otobana cepheli oldugu beyan edilen, kottan dolayr 3 bodrum kat insa edilebildigi
belirtilen 3100 m?, E=1.50, ticaret imarli arsa igin 15.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 3100 .-Mm2 15.000.000 .-TL | 4.839 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum UCAR EMLAK
TEL1; 0 533 3995576
TEL2; O
ALINAN BILGI

Bayrampasa Belediyesi'ne yakin oldugu beyan edilen E=3.00, ticaret+turizm imarli, 5000 m? arsa igin
16.500.000.-EURO istenildigi bilgisi edinilmistir. (EURO=2.8.-TL)

SATILIK 5000 .-M2 46.200.000 .-TL | 9.240 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum EVIM GAYRIMENKUL
TEL1; 0 212 59506 26
ALINAN BILGI

Bayrampasa'da Titanic Otel'e yakin oldugu beyan edilen, tzerinde tek katli eski bir fabrika bulundugu belirtilen
2000 m?,E=2.00, ticaret+hizmet imarl arsa i¢in 6.500.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

SATILIK 2000 .-Mm? 14.300.000 .-TL | 7.150 .-TL/M? |
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum BUKET INSAAT
TEL1; 0 212 6593202
ALINAN BILGI

Esenler Otogari yani, otobana cepheli oldugu beyan edilen, 3605 m?, E=1.50, ticaret imarli arazi icgin
9.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

SATILIK 3605 -M> [ 19.800.000 -TL |  5.492 -TLM?
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Satilik Daire Emsalleri

1 - EMLAKCILAR

HAYATTEPE PROJESI EMSAL TASINMAZLAR
Konut Tipi Alan Istenlle_arrll-)Deger Birimm? Degeri
MIN 280.000 5.283
141 53
MAX 350.000 6.604
MIN 305.000 5.648
1+1 54
MAX 360.000 6.667
MIN 320.000 5.714
141 56
MAX 355.000 6.339
11 MIN 59 310.000 5.254
MAX
MIN 330.000 5.000
141 66
MAX 404.000 6.121
MIN 335.000 3.988
1+1 84
MAX 455.000 5.417
.. Istenilen -Deger . .
Konut Tipi Alan (TL) Birimm? Degeri
2+1 104 550.000 5.288
2+1 114 520.000 4.561
2+1 116 550.000 4.741
2+1 118 560.000 4,746
2+1 130 650.000 5.000
2+1 140 545.000 3.893
3e1 MIN 150 695.000 4.633
MAX 750.000 5.000
3e1 MIN 154 725.000 4.708
MAX 750.000 4.870
» MIN 938 1.060.000 4.454
MAX 1.150.000 4.832
SATIS OFisi
HAYATTEPE PROJESI EMSAL TASINMAZLAR
Konut Tipi Alan Istenll_errll-)Deger Birimm? Degeri
141 MIN 66 398.500 6.038
MAX 85 485.500 5.712
- MIN 114 581.500 5.101
MAX 131 715.500 5.462
31 MIN 154 815.000 5.292
MAX 210 999.500 4.760
a1 MIN 237 1.082.000 4.565
MAX 240 1.134.000 4,725
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2 - Beyan Eden Kisi, Kurum SERAP GAYRIMENKUL
TEL1: 0 212 5383835
TEL2; O
ALINAN BILGI

Forum istanbul'un yaninda konmulu Yorum istanbul Evlerinde 11. katta konumlu, 2+1, 125 m? olarak
pazarlanan daire icin 645.000.-TL, 9. katta yer alan 3+1, 135 m? olarak pazarlanan daire igin 785.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 125 .-M? 645.000 .-TL 5.160 .-TL/M?
SATILIK 135 .-M? 785.000 .-TL 5.815 -TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum CENTURY 21
TEL1; 0 212 5000000
ALINAN BILGI

Forum Istanbul'un yaninda konmulu Yorum istanbul Evleri'nde 3. katta konumlu, 2+1, 143 m?2 olarak
pazarlanan daire i¢in 650.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 143 -M? 650.000 .-TL 4.545 -TL/M?

Kiralik Bina Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum TAMYAPI EMLAK
TEL1; 0 212 4814090

ALINAN BILGI

Bayrampasa Terazidere'de 20-25 yillik olan her kati 800 m?, 2 kath, toplam 1600 m?, uretim ve depolamaya
uygun bina igin 25.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmigtir.

KIiRALIK 1600 .-M? 25.000 .-TL 16 .-TL/M?/AY
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYA GAYRIENKUL
TEL1: 0 212 4851662
TEL2; O
ALINAN BILGI

Bayrampasa Rami Gida Toptancilari éninden Gaziosanpaga'ya giden cadde Uzerinde oldugu beyan edilen 8
kath, topla 6000 m? kullanim alanli olarak pazarlanan plaza icin 75.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi

edinilmigtir.
KIRALIK 6000 .-M? 75.000 .-TL 13 -TL/MZAY
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum BAYILLI EMLAK
TEL1; 0 531 8959402
ALINAN BILGI

Esenler otogara yakin mesafede oldudu beyan edilen, ana cadde Uzerinde, 7 katli, asansoérltu, 2000 m? kapali
kullanim alanli olarak pazarlanan 15-20 yillik bina igin 25.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir. Bina
cam giydirmedir.

KIiRALIK 2000 .-M? 25.000 .-TL 13 -TL/MZ/AY
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4- Beyan Eden Kisi, Kurum TURYAP

TEL1; 0 212 5637833
ALINAN BILGI

Bayrampasa Eski Edirne Asfaltinda metro istasyonunun 6niinde konumlu oldugu beyan edilen bodrum+5 kat
toplam 1200 m? alanl olarak pazarlanan 2 yillik bina igin 22.000.-TL kira bedeli sitenildigi bilgisi edinilmistir.
Binanin giris ve bodrum kati dikkan kullanimhidir.

KIRALIK 1200 .-Mm? 22.000 .-TL 18 .-TL/M?/AY

6.1.1 - Emsallerin Degerlendiriimesi

ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU (524 ADA 1 PARSEL)

BILGI EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
SATIS FiYATI 15.000.000 14.300.000 19.800.000
SATIS TARIHI
) _ BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 3.100 2.000 3.605
BIRIM M? DEGERI 4.839 7.150 5.492

o ORTAKUGUK [ ORTAKUGUK | ORTA KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

-5% -5% -5%
iIMAR KOSULLARI E: 1.50 E: 2.00 E: 1.50
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 10% 0% 10%
FONKSIYON Ticaret Ticaret+Hizmet Ticaret
FONKSIYONA ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA IYi BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;Auiélzl;anéA PAYINA iLiSKIN 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -3% -23% -3%
DUZELTILMi§ DEGER 4.718 5.541 5.355
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu arsanin imar kosullarina gére emsal tasinmazlarla
karsilastinimasi yapiimigtir. Tagsinmazlarin ulasilabilirliklerinin yiksek olmasi, parsel lizerinde
nitelkli proje gelistirmeye elverigli imar kosullari olmasi, merkezi noktalara yakin olmasi gibi
Ozellikleri dikkate alinarak arsa birim m? degeri olarak 5.200.-TL/m? deger 6ngorilmistir.

Metro Gross Market'in arsa payl 20110/100000 olup arsa payina disen arsa miktari ~6.400,69
m?dir. Kat irtifaki kurulmus olmasi nedeniyle arsa yuzolgimi arsa paylari oraninda Konut
Projesi ve Market olarak ayriimistir.

TASINMAZIN DEGERI (524 ADA 1 PARSEL)

Toplam Briit Alani Birim Deger Arsa Degeri (TL) Arsa Degeri ($)

31828,39 m? 5.200 TL/m?

Metro Gross Market Arsa Degeri (~6.400,69
m? igin)

165.507.628 TL 71.339.495 $

33.283.584 TL 14.346.372 $

Hayattepe Konut Projesi Arsa Degeri
(~125.427,70 m? igin)

132.224.044 TL 56.993.122 $

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

524 ada 1 parsel Uzerinde A, B, C, D konut bloklari ve E blok (market blogu) projelendirilmigtir.
E blok Metro Gross Market tarafindan kullanilmakta olup, yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Deger takdir edilirken konut projesi ve Metro Gross Market ayri ayri
degerlendirilmigtir.

2014 yili, Mimarhk Ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2014 Yih Yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebligi'ne gére V.A (Yapi yuksekligi 51,50 metreyi asan
yapilar) yapi sinifi birim maliyeti 1.150.-TL/m? ve IV.A (Blylk alisveris merkezleri) yapi sinifi
birim maliyeti 700.-TL/m?#dir. Projenin niteligi dikkate alinarak Konut Projesi icin 1.150.-TL/m?,
Market Blogu i¢in 1.200.-TL/m? ingaat birim maliyet 6ngdérilmustur.

Belirlenen birim degerlere Mimari ve Mihendislik Bedeli, Diger Giderler bedeli ilave edilmisgtir.
Mimarlk ve Muhendislik giderleri toplam insaat maliyetinin % 5'i oraninda varsayiimistir.
Diger Giderler, toplam insaat maliyetlerin % 5'i oraninda varsayiimistir.

Cevre duzenleme maliyeti toplam yapi maliyetinin %10'u oraninda olacagi varsaylimistir.
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METRO GROSS MARKET DEGER TESPITI
Metro Gross Market yapi kullanma izin belgesine gore 19.280,51 m? ingaat alanina sahiptir.
insaat maliyetine iliskin hesaplamalar asagidaki gibidir.

Metro Gross Market insaat Maliyeti
Kapall Alan (M?) 19.280,51
Birim Maliyet (TL/M?) 1.200,00
Mimarlik ve Mahendislik Maliyeti 5% 60,00
Diger Giderler 5% 60,00
Giydirilmig Birim Maliyet 1.320,00
Market Tamamlanma Maliyeti (TL) 25.450.273,20
Cevre Diizeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 15% 3.817.540,98
Toplam Maliyet (TL) (Asinma Paysiz) 29.267.814,18
Asinma Payi (TL) 3% 878.034,43
Proje Gelistirme ve Yonetim Maliyetleri 15% 4.390.172,13
TOPLAM MALIYET (TL) 32.779.951,88

METRO GROSS MARKET ARSA DEGERI 33.283.584 TL 14.346.372 $

METRO GROSS MARKET YAPI DEGERI 32.779.952 TL 14.129.290 $

TAHSISLi ARAZI KULLANIM HAKKI DEGERI* 18.156.966 TL 7.826.279 $

TOPLAM (ARSA + BINA) DEGERI 84.220.502 TL 36.301.941 $

*Yoénetim Plani ile Metro Gross Markete 15.130 m? arsa tahsis edilerek kullanim hakki
verilmistir. Yonetim planina gére arsa payina disen ~6.400,69 m? arsanin haricinde ~8.729,31
m? arsa kullanim hakki bulunmaktadir. Tahsis edilen bu alan piyasa arsa degerinin %40'i
oraninda tasinmaza deger katacagdi 6ngorilerek degdere "tahsisli arazi kullanim hakki degeri”
olarak eklenmigtir. Ayni oran Hayattepe konut projesine eksi deger olarak yansitiimistir.
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HAYATTEPE KONUT PROJESI DEGER TESPITI
Projenin ingaat maliyetleri ve diger maliyetlere iliskin yapilan hesaplamalar asagidaki gibidir.

Hayattepe Konut Projesi ingaat Maliyeti
Kapali Alan (M?) 106.244,28
Birim Maliyet (TL/M?) 1.150,00
Mimarlik ve Mihendislik Maliyeti 5% 57,50
Diger Giderler 5% 57,50
Giydirilmis Birim Maliyet 1.265,00
Konut Projesi Tamamlanma Maliyeti (TL) 134.399.014,20
Cevre Dizeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 15% 20.159.852,13
Toplam Maliyet (TL) (Asinma Paysiz) 154.558.866,33
Asinma Payi (TL) 0% 0,00
Proje Gelistirme ve Yonetim Maliyetleri 15% 23.183.829,95
TOPLAM MALIYET (TL) 177.742.696,28

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (Hayattepe Projesi)
Projenin tamamlanmasi halinde olusmasi beklenen degder asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Projenin Tamami igin Ongoriilen Toplam ingaat Maliyeti
i Giydirilmis N :
Projedeki Blok Adi |Yapi1 Sinifi aseatidon Birim Maliyeti Ongor.ulel:l Insaat
(M2) (TLIM?) Maliyeti (TL)
A, B, CBLOK V.A 94.344,94 X 1265,00 119.346.349,10
D BLOK V.A 11.899,34 X 1265,00 15.052.665,10
Cevre Diizeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 15%| 20.159.852,13
Proje Gelistirme Maliyeti ve Girigsimci Kari (TL) 15%| 23.183.829,95
[TOPLAM MALIYET | 177.742.696,28 TL|

HAYATTEPE PROJESININ TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

Hayattepe Konut Projesi ARSA DEGERI 132.224.044 TL 00.000 $

Hayattepe Konut Projesi YAPI DEGERI 177.742.696 TL 76.613.231 $
METRO GROSS MARKET'E TAHSIS EDILEN DEGER

- 18.156.966 TL -7.826.279 $

FARKI
Hayattepe Konut Projesi TOPLAM DEGERI 291.810.000 TL 68.786.953 $

A, B, C bloklar tamamlanmis olup, bu bloklar 94,344,94 m? icin kismi yapi kullanma izin
belgeleri bulunmaktadir.

D blok ise 2 bodrum kat seviyesinde insaat halindedir. Yapilan gézlemler dogrultusunda
tamamlanmislik seviyesi %15 olarak kabul edilmistir. Ruhsat belgesindeki toplam insaat alani
ile kismi yapi kullanma izin belgesindeki insaat alanlari ve projeler incelendiginde D blok insaat
alani 11.899,34 m?dir. A, B, C bloklarda peyzaj ¢alismalari tamamlanmis olup, D blogun toplam
ingaat alani icerisindeki payl oraninda cevre diizeni ve peyzaj maliyetinin de %95 oraninda
tamamlandidi 6ngérulmustir. Bu durumda gergeklesmis insaat maliyetleri asagidaki gibi
hesaplanmisgtir.
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Gergeklesmis ingaat Maliyeti
Projedeki Blok Adi bngérﬁlen(i_pf)aat Maliyeti Bi(t)r::zllik in;aar;n:nr;llliayr;:riu(?n-)
A, B, CBLOK 119.346.349,10 TL X 100% 119.346.349,10
D BLOK 15.052.665,10 TL X 15% 2.257.899,77
Cevre Dlzeni ve Peyzaj Maliyeti (TL) 95%| 19.151.859,52
Proje Gelistirme ve YOnetim Maliyeti (TL) 95%| 22.024.638,45
|GERCEKLESMiS TOPLAM MALIYET | 162.780.746,84 TL|

HAYATTEPE PROJESININ MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

Hayattepe Konut Projesi ARSA DEGERI 132.224.044 TL 56.993.122 $

Hayattepe Konut Projesi YAPI DEGERI 162.780.747 TL 70.164.115 $
METRO GROSS MARKET'E TAHSIS EDILEN DEGER

- 18.156.966 TL -7.826.279 $

FARKI
Hayattepe Konut Projesi TOPLAM DEGERI 276.848.000 TL| 119.330.959 $

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Parsel Gzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmigtir. Bagimsiz bolim brit alanlari esas alinarak daire ve
dikkan satilabilir alanlari hesaplanarak nakit akislari hazirlanmigtir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Firmadan alinan bilgilere gére, degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldi§i parsel Gzerinde A, B,
C bloklari tamamlanmig, D blodu insa edilmekte olan Hayattepe Konut Projesi kapsaminda yer
alan bagdimsiz bdlimlerin toplam satilabilir alani 78.040 m? olarak hesaplanmigtir. Bu alanin
72.740 m?si A, B, C bloklarin satisa esas alanlari olup, kalan 5.300 m? satilabilir alan D
bloktadir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gdre dagihimi Nakit Akigi Tablosunda
gOsterilmigtir.

Tasinmazlar icin yatirim sureci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, dederleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Gegmis dénemde
konutlarin %67,40'inin satildid1 bilgisi alinmistir.Gelecek dénemlerde konut tlrlerinde Unitelerin
1.dénemde %20'sinin, 2.dénemde %5'unun, 3.dénemde ise %7,60'Inin satiglarinin
gerceklesecegdi varsaylimigtir. Dikkan tdrlerinde Unitelerin 1.dénemde %0' inin, 2.dénemde
%50'sinin, 3.donemde ise %50'sinin satislarinin gerceklesecegdi varsaylimigtir.
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Gecgmis doénemlerde elde edilen hasilatlarda ortalama konut birim degeri 3.800.-TL/m#dir.
Konutlarin satig birim degerlerinin 1.donemde ortalama 4.300.-TL/M? ile gerceklesecegi,
dikkanlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 10.000.-TL/M? ile gerceklesecedi,
izleyen yillarda %5 oraninda artacagdi varsayilmistir. Ayrica satis ve pazarlama giderlerinin
toplam hasilatin %3'U oraninda olacagi éngérulmastar.

indirgeme orani %11,00 olarak éngériilmustiir.

D blok ingaat calismalari devam etmekte olup bitmislik orani %15 olarak kabul edilmistir. ingaat
maliyetleri hesaplamlarinda D bloga ait toplam ingaat maliyetinden gerceklesmis insaat maliyeti
cikarillarak kalan ingaat maliyeti hesaplanmigtir. D blogun 1 yil icerisinde tamamlanacagi
ongorilerek D blok insaat maliyetleri ve c¢evre dizeni maliyetleri 1. dénem giderlerinde
belirtilmistir.

D Blok Toplam insa Maliyeti 15.052.665
D Blok Gergeklesen insa Maliyeti 2.257.900
D Blok Kalan insa Maliyeti 12.794.765
Cevre Duzenlemesi & Peyzaj Maliyeti 20.159.852
Gergeklesen Maliyet 19.151.860
Kalan Maliyet 1.007.993
| TOPLAM KALAN iNSAAT MALIYETI | 13.802.758 |

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Hayattepe Konut Projesi igin diizenlenmis olan Nakit Akigi Tablosu (INA Tablosu) Ek.3'te
sunulmustur.

GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE 282.528.883 TL 121.779.691 $

HAYATTEPE KONUT PROJESi DEGERI

Metro Grosmarket S6zlesme Kosullari

Metro Gross Market'e ait 27.03.2012 tarihli Kira Tadil S6zlesmesi bulunmaktadir. Sézlesemeye
gore;

Kiraci: Metro Grosmarket Bakirkdy Alisveris Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi

Kiralayan: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Sozlesmenin Konusu: Kiraci, sdzlesmeye ilisik Ek 1-A ve Ek 1-B'de gdsterilen ve ekl
krokide/vaziyet planinda isaretli olup vaziyet plani notlarinda agiklanan kiralanan alanlarin
tamamini yine is bu kira sézlesmesinde belirtilen hikim ve sartlar ile kiralanmigtir.
Sozlegsmenin Siresi: Kiraci ingaat s6zlesmesinde belirtildigi Uzere kiralanan alanlarin insaatini
kiraya verenden kaynaklanan bir durum olmadik¢a ingaat ruhsatinin alinmasindan ve
hipermarket arsasinin teslimi tarihinden itibaren ( hangisi daha geg¢ ise otarihten itibaren) en geg¢
6 ay sonunda tamamlayip kiraya verene teslim edecektir. Kiraci ingaatin teslimi ile birlikte
insaata iliskin kiracinin SGK dosyasini kapadiktan sonra insaatin yapi kullanma izin belgesi
alinmasina iliskin oldugu yéninde kiraya verene bildirimde bulunacaktir. Kiraya veren stz
konusu bildirim tarihinden itibaren 15 gilin igerisinde iskan ruhsatini alacaktir.

Kira suresi 30 yildir.
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Kira Bedeli: Kira baglangi¢ tarihi itibariyle her tam kira yili igin kiralanan alanlarin yillik kira
bedeli katma deger vergisi hari¢ 1.800.000.-EURO'dur. Kiraci 7. kira yilindan itibaren baglamak
Uzere ve kira s6zlesmesi slresi sonunda kadar kira bedellerini aylik olarak ve aynen EURO
olarak 6deyecektir. Taraflar, ilk 6 yilin kirasinin KDV hari¢ 10.800.000.-EURO olarak 6denecedi,
7. yihin kira bedelinin ise ilk 6 yil kira bedelinin kiimulatif olarak Avrupa Komisyonu'na bagl
Avrupa istatistik Ofisi Euro Bélgesi igin senelik olarak agiklanan tiiketici fiyat endeksi oraninda
arttirlmak sureti ile hesaplanacagdi konusunda muitabakata varmislardir.

Bakim ve Onarimlar: Kiralanan alanlarin ve kiralanan alan igerisindeki yapisal tim bakim,
onarim igleri ve ayiplarin giderilmesi ve onarilmasi kiracinin sorumlulugundadir. Buna kargin
kiralanan alan icerisindeki demirbasin yapisal tim bakim, onarim igleri kiralanan alanlarin dis
yuzeylerindeki dogal olaylardan veya mutad kullanimdan kaynaklanan eskime ve yipranmadan
dogan sorumluluk s6z konusu eskime ve yipranmanin makul surelerde olmasi kaydiyla kiraya
verene aittir.

Metro Grosmarket'e lliskin Kabuller

* 2012 yilinda ruhsati alinmig olan tasinmazin ilk 6 yil 1.800.000.-EURO kira verdikten sonra, 7.
kira artis orani %4 olarak kabul edilmistir.

* Para birimi olarak EURO kullaniimis olup indirgeme orani %7,5 olarak éngérulustar.

* Kapitalizasyon Orani %9 olarak éngérulmdastr.

* Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

METRO GROSMARKET'IN NAKIT AKISI YONTEMINE GORE DEGERI

Birim Deger
( TL/m?)

19280,51 m? 4.117,16 79.380.877 TL 34.215.895 $

Toplam Briit Alani Toplam Degeri (TL) Toplam Degeri ($)

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullanimlarinin mevcut kullanimlari oldugu disinulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu binanin deger tespiti iki farkli yontem kullanilmigtir. iki deger arasinda
farkhhk oldugu gérulmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugunkiu degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézdninde bulundurularak ve emsal karsilastirma ydnteminde ise
arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bdlimune tasinmaz icin maliyet yontemi yaklasimi
yontemi ile elde edilen degerin yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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n  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

METRO GROSMARKET'IN TOPLAM DEGERI 84.220.502,28 TL
METRO GROSMARKET'IN TOPLAM DEGERI 36.301.940,64 $
HAYATTEPE KONUT PROJESI'NIN TOPLAM DEGERI 276.848.000,00 TL
HAYATTEPE KONUT PROJESI'NIN TOPLAM DEGERI 119.330.958,81 $

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

METRO GROSMARKET'IN TOPLAM DEGERI 79.380.877,34 TL
METRO GROSMARKET'IN TOPLAM DEGERI 34.215.895,40 $
HAYATTEPE KONUT PROJESI'NIN TOPLAM DEGERI 282.528.883,09 TL
HAYATTEPE KONUT PROJESI'NIN TOPLAM DEGERI 121.779.690,99 $

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

524 ada 1 parsel uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, A, B, C ve E bloklar igin yapi kullanma izin
belgeleri alinmigtir. Ancak kat mulkiyetinin tesis edilmemis olmasi nedeniyle taginmazlar "proje"
olarak degerlendirilmis olup bagimsiz bélim bazinda deger takdiri yapiimamistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - Granlan

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

524 ada 1 parsel (izerinde yer alan tim bloklar igin yapi ruhsati alinmigtir. ingaati tamamlanmis
olan A, B, C, E bloklar igin yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. D blok insaati devam
etmektedir.

31 0ZGY-1410006 B PASA (HAYATTEPEMETRO GROSS)



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Metro Grosmarket icin kira tespit calismasi yapilmigtir.
Metro Grosmarket'e ait kira s6zlesmesi bulunmaktadir. S6zlesmeye gére 2015-2016 yili yillik
toplam kira bedeli 1.800.000.-EURO+KDV 'dir.

Toplam ingaat Toplam Ayllk Toplam Aylik  Toplam Yillik Kira

Alani Kira Degeri Kira Birim Degeri Degeri
TOPLAM ($) 19.280,51 183.621 9,52 2.203.448
TOPLAM (TL) 19.280,51 426.000 22,09 5.112.000

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu binalar i¢in ayrica emsal
karsilastirma tablosu hazirlanmistir.

KIRALIK BINA EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (METRO GROSMARKET)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 4
TASINMAZ
KIRA FIYATI 25.000 75.000 22.000
KIiRA TARIHi -
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 19280,51 m? 1.600 6.000 1.200
BIRIM M2 DEGERI 16 13 18
o KUGUK KUGUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% 20% -20%
YAPIM YILI COK KOTU COK KOTU BENZER
YAPIM YILINA DUZELTME 30% 30% 0%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU [ ORTAKOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
YAPI NITELIGI
YAPI NITELIGINE iLISKIN COK KOTU GOK KOTU ORTAKOTU
DUZELTME 30% 30% 10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R R R
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 45% 45% 5%
DUZELTILMi$ DEGER (TL/m?) 19 23 18 17

Toplam ingaat Toplam Aylik Toplam Aylik  Toplam Yillik Kira

Alani Kira Degeri Kira Birim Degeri Degeri
TOPLAM ($) 19.280,51 157.901 8,19 1.894.809
TOPLAM (TL) 19.280,51 366.330 19,00 4.395.956
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Yapilan incelemelerde binalarin nitelikleri, alanlari, arsa alanlari, konumlari vb. durumlarina
birebir emsal olacak kiralik milke rastlanmamistir. Plaza tipi, daha ufak 6lgekli bina emsalleri ile
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Bulunan 2 farkh deger arasinda farkhlik oldugu
gorulmektedir.

Musteri sirketten edinilen ve sézlesemeleri bulunan kira dederlerinin gercedi daha ¢ok yansittigi
kanaatina ulasiimig olup, sonug¢ kisminda bu deger takdir edilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; 524 ada 1 parselde yer alan tagsinmazlardan A, B, C, E
bloklar igin yapi ruhsatlari alinmis, insaatlar tamamlanarak yapi kullanma izin belgeleri de
alinmis durumda olup kat mulkiyeti henliz kurulmamis- cins tashihi yapiimamistir. D blok ise
ingaat devam etmekte olup yapi ruhsati alinmig kat irtifaki kurulmus olup, yapi kullanma izin
belgesi alinmamis durumda olup kat mulkiyeti hentiz kurulmamis- cins tashihi yapiimamistir.
Anilan nedenlerden dolayl Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin  22.maddesinin birinci fikrasinin (a) ve (r) bendlerinde belirtilen hikimler
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhdrnin “Proje” portféyliinde yer almasinda bir sakinca
olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;
524 ada 1 parselin Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "proje" olarak gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belilenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlardan

Hayattepe Konut Projesi Toplam Degeri icin

276.848.000 .-TL

(iki Yiiz Yetmis Alti Milyon Sekiz Yiiz Kirk Sekiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
326.680.640 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Metro Gross Market Toplam Degeri icin

84.220.502 .-TL
(Seksen Dért Milyon iki Yiiz Yirmi Bin Bes Yiiz iki Tiirk Lirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
99.380.193 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

Metro Gross Market Aylik Kira Degeri icin
426.000 .-TL

(Dort Yiiz Yirmi Alti Bin Tirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
502.680 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

1USD = 2,3200 .-TL 1 EURO = 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK A.Ali YERTUT
Lisans No: 402403 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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