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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet tam hisseli tarlanin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
ikitelli OSB Mahallesi Ozak Caddesi 34Portall Plaza No:1 D:18 Basaksehir / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar igin 31.12.2014 tarih ve OZGY-1410003 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir. Onur BUYUK raporun
hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Bu rapor, tarafimiza 23.12.2015 tarih, 12233903-325.99-E.14298 sayi ile iletilen yaziya
istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.
Revize raporun duzenlenmesi isleminde Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER gorev

almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
rapor hazirlanmamisgtir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

2048 ADA 22 PARSEL
ili : ISTANBUL
iigesi : BAGCILAR
Bucagi
Mahallesi . MAHMUTBEY
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No . 2048
Parsel No . 22
Alani . 856,84 m?
Vasfi :  ARSA
Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL
Sahibi - OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani TAM
Yevmiye No 20980
Cilt No 171
Sayfa No 16832
Tapu Tarihi 22.11.2010
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2048 ADA 23 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Sinin

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BAGCILAR

MAHMUTBEY

2048

23

1.828,14 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM
20980

171

16833
22.11.2010
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2048 ADA 25 PARSEL

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BAGCILAR

MAHMUTBEY

2048

25

2714,60 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

20980

206

20310
22.11.2010
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2048 ADA 27 PARSEL

li

iigesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Hisse Orani

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

ISTANBUL
BAGCILAR

MAHMUTBEY

2048

27

1.282,61 m?

ARSA

PLANINDADIR

ANA GAYRIMENKUL

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAM

20980

206

20312
22.11.2010
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- Takyidat Bilgileri
Tapu Mudirligd'nden alinan 12.12.2014 tarihli tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

2048 Ada 22 Parsel:
*Beyan: 3194 sayili kanunun 18. maddesine goére serh 16.01.2006 tarih 466 yev.

2048 Ada 23 Parsel:

*Beyan: 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore serh 16.01.2006 tarih 466 yev.

2048 Ada 25 Parsel:

*Beyan: 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore serh 16.01.2006 tarih 466 yev.

**Beyan: Krokisinde A harfi ile gbsterilen 36,77 m? lik tarall kisimda 2048 ada 25 parsel ile
1,2,3,4,5,6,7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur. 17.01.2012/957 yev.

2048 Ada 27 Parsel:

*Beyan: 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore serh 16.01.2006 tarih 466 yev.

* Degerlemeye konu parsellerin tamami lizerinde 16.01.2006 tarihli "3194 sayili kanunun
18.madesine gére serh" bulunmaktadir. Tasinmazlar 2008 yilinda uyqulama gériimiis olup,
serhin gecerliligi kalmadig, terkin edilebilecedi bilgisi edinilmistir. Gayrimenkul Yatinnm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde llqili serhin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmaddi kanaati olusmustur.

** S6z konusu beyan: parsellerin sayisallastiriimasi esnasinda yapilan hatadan dolayi parsel
sinirlarinin birbiri dizerine binmesi nedeniyle konulmus olup, diizeltmenin yapilabilecegi
bilinmektedir. S6z konusu beyanin tasinmazin devrine engel teskil etmeyecedi kanaatine
variimis olup, 36,77 m?lik kismin degerlemeye konu parsel alehine tekrar sayisallastiriimasi
olabilecedinden deger takdirinde gbz éniinde bulundurulmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yil igindetasinmazlarin milkiyet bilgilerinde degisiklik olmadigi gériimustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bagcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan 05.11.2014 tarihli imar Durumu
yazisina istinaden taginmazlar; 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Bagcilar Uygulama imar
Planinda ticaret+konut yapilmasi durumunda bahge mesafeleri icerisinde zemin Kkatta
max(TAKS)=0.40, zemin kattan sonra konut yapilmasi durumunda max(TAKS)=0.25,
max(KAKS)=2.00, parselin tamaminda ticaret yapilmasi durumunda ise max(TAKS)=0.40,
max(KAKS)=2.00 yapilagma sartlarinda Tali is Merkezi (TiM) alaninda kalmaktadir. 2048 ada
25 parsel sayill tasinmazin 2048 ada 26 parsel ile 2048 ada 27 parsel sayili tasinmazin ise
2048 ada 28 parsel sayili tasinmaz ile tevhid sarti bulunmaktadir. (yazili imar durumunda 2028
ada 26 parsel olarak belirtiimis olup ada bilgisinin sehven yazildigi, dogrusunun 2048 ada
olacag bilgisi alinmistir)
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* Ticaret fonksiyonu ( MIA, MiA-1, TIM, PH ) verilen alanlarda, avan projesi ilce Belediyesince
onaylanmak, ilgili kurum ve kuruluslarin goérisleri alinmak ve bulundugu adadaki yapilanma
kosullarini asmamak sarti ile, 6zel egitim, spor, saghk, kiltir tesisleri, 6zel yurt, okul, kres,
anaokulu, katl otopark yapilabilir. TiM alanlarinda, agik spor tesisleri (Hali saha vb )
yaplilmasina izin verilmez. Konut alanlarinda, bulundugu adadaki yapilasma kosullarini
asmamak sarti ile, 6zel sosyal kdlturel tesis binalari ve 6zel egitim tesisleri yapilabilir.Planlama
alaninin tamaminda konut alanlari disinda, gati, istanbul imar Yénetmeligi kosullarina uygun
yapiimak sartiyla bagimsiz bélim olusturmamak ve ticari amagla kullaniimamak kosuluyla, ¢ati
arasl toplanti salonu, yemekhane, mescit vb. amaglarla kullanilabilir, emsale dahil degildir.

*Tali Is Merkezi (TiM) Alanlar’'nda, mahalle gruplarina hizmet eden aligveris merkezi, biiro,
magazalar, ¢arsi, lokanta, restaurant, banka subesi, dayanikli tiketim satis magazalari, bakkal,
kasap, manav, berber, terzi, ayakkabi tamircisi, ¢cevreyi kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet
agirhikli bilgisayar tretimi, montaji, matbaa, tekstil, konfeksiyon ve benzeri is kollari yer alabilir.

*1.000,-m? ve lzerindeki parsellerde max. TAKS:0,40, max. KAKS: 2,00 olarak uygulama
yapilir. (23, 25 ve 27 numarali parseller 1.000,-m#den biyik olmasi nedeni ile bu yapilasma
sartlarina gore islem yapilr.)

*1.000,-m?#den kugUk parsellerde bulnyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki
yapilagsma simgesi (A-4, i-4, B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu
hikdm gecerlidir. (Parsellerin yakin ¢evresinde Blok nizam, H:12,50 m, 4 kat, cekme mesafesi
5 m yapilasma sartlarina sahip arsalar olmasi nedeni ile 1.000,- m®den kiglk olan 22 numarali
parsel icin bu yapilagsma sarti gecerli olacaktir.)

*Bodrum katlarda 6n cephe hattinin gerisinde ve tabii zeminin altinda kalmak sarti ile parselin
tamaminda ortak alan (otopark/siginak v.b.) olarak kullaniimak lzere insaat yapilabilir.

. -; ol
... Saadeto ”

L

2.3.2 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mevcutta taginmazlarin sinirlari demir ve korkuluk tel ile ¢evrilmis olup, bos arsa Uzerinde depo
olarak kullaniimaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Bagcilar iicesi, Géztepe Mahallesi, 2048 ada
22 parselde kain 856,84 m?, 2048 ada 23 parselde kain 1.828,14 m?, 2048 ada 25 parselde kain
2.714,00 m?, 2048 ada 27 parselde kain 1.282,61 m? alanli ara nitelikli taginmazlardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlardan; 2048 ada 22-23-27 parseller Sair Sokak cepheli, 2048
ada 25 parsel Bosna caddesine cepheli durumdadirlar. 25 parselin Bosna caddesine yaklasik
24 m cephes bulunmaktadir. Tagsinmazlar Mahmutbey Caddesi'nden Tem istikametine dogru
gideken indnii Caddesini gegtikten sonra Mahmutbey Metro duraginin bulundugu Bosna
Caddesi uzerinde yer almaktadir. Parsellerin hepsi bitisik olup, parsellerin gevresi kapatiimistir.
Yakin konumda cadde Uzerinde ticari yapilar, sokak iginde ise niteliksiz konut olarak kullanilan
yapilar yer almaktadir. 25 parselin tam 6ninden Mahmutbey Metro duragi bulunmaktadir.
(metroya ulasim merdivenleri yer almaktadir.) Karsisinda Opet akaryakit istasyonu, Yan cephe
karsisinda da Mecidiyekdy Metro baglanti ingaati devam etmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlara Mahmutbey Yolu Caddesi (izerinden yada Tem Istog baglanti
yolu lizerinden inénii Caddesi lizerinden Bosna Caddesi ile ulagsim saglanabilmektedir. Bélgeye
ulagim 6zel arag ve toplu tasima araclari ile saglanmaktadir. Tasinmazin yaninda Mahmutbey
Metro duragi, Tem baglanti yoluna 800 m, E-5 karayoluna 7,5 km mesafede konumludur.

DEGERLEMESi YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU

TEow
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BATISEHIR
PROJESI
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DEGERLEMESI YAPILAN
TASINMAZLARIN KONUMU

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

2048 Ada 22 Parsel; 856,84 m? alana sahip olup tam mdilkiyetlidir . Tagsinmaz Ozak GYO A.S.
adina kayithdir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel egimli bir
topografyaya sahiptir.

2048 Ada 23 Parsel; 1.828,14 m? alana sahip olup tam muilkiyetlidir . Taginmaz Ozak GYO
A.S. adina kayithdir. Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel egimli bir
topografyaya sahiptir.

2048 Ada 25 Parsel; 2.714,60 m 2 alana sahip olup tam miilkiyetlidir . Tagsinmaz Ozak GYO
A.S. adina kayithdir. Parsel uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel duz
topografyaya sahiptir.

2048 Ada 27 Parsel; 1.282,61 m 2 alana sahip olup tam miilkiyetlidir . Taginmaz Ozak GYO
A.S. adina kayithdir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel diz
topografyaya sahiptir.

Parsellerin yakin cevresinde niteliksiz konut alanlari ve c¢evresinde ingsasi devam eden ve
tamamlanmis nitelikli konut projeleri de bulunmaktadir. Parseller yan yana olup, Bosnha caddesi
cephesinde 2048 ada 25 parselin yaninda 2048 ada 26 ve 28 parsel bulunmaktadir. 26 ve 28
parsellerin kiiglik olmasi sebebi ile tek basina yapilasma hakki bulunmamakta, s6z konusu
parsellerden 25 ve 24 parsellerle tevhid sarti bulunmaktadir.Parseller genel olarak yamuk
dikdortgen seklini andirmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde parsellerin gevresi tek bolim
olarak cevrilmis olup, mal sahibi tarafindan insaatlarda kullanilan malzemelerin deposu olarak
kullaniimaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin 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, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gineybatida Tekirdad'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Korfez, gliineydoguda
Kocaeline baghh Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca
Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay!
birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazi¢i Kopruleri kentin iki yakasini birbirine
baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, yilik %0 33.1 niifus artigi ve 10 milyon kisiyi asan
nifusu ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri
olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, boélgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agiima
yéniinden énemli bir merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken;
Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

2000 yilinda yapilan nifus sayiminin sonuglarina gére istanbul’'un niifusu 10.018.735 kisi olup
bu nufusun % 65’i kentin Avrupa yakasinda, % 35’i Asya yakasinda yasamaktadir. 5712 km?
alana sahip Istanbul’da niifus yogunlugu 1753 kisi/km?dir. Son 40 yilda 1 milyondan 10 milyona
artan kentin niifusuna her yil ortalama 500.000 kisi eklenmektedir. Ulkedeki endustriyel
kuruluslarinin %38'i, ticari igletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40'i
bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gapinda kigi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklagik $
2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir. istanbul igin 2010 yilindaki nifus 15.4 milyon,
istihdam 6 milyon olarak 6ngorilmastir. Nifusun %34°Gndn, istihdamin ise %33’Unlin kentin
Asya yakasinda yerlesmesi dngoérulmustar.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kigidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nifusudur. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbulun 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 vyili verilerine gére
incelendiginde en yuksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niufusa sahip ilgesi de Adalar

olmustur.
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4.1.2 - Bagcilar ilgesi

Bagcilar, istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. istanbul'un ilgeleri arasinda en yiiksek niifus
yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu illerinden ciddi oranda goé¢ almistir. Bagcilar
istanbul'un Avrupa yakasinda, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlari iginde yer alir.
Yuzoélgimia 22 km?dir. Gé¢ alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir.
Glineyinde Bahgelievler, batisinda Kiiglikgekmece ve Basaksehir , dodusunda Giingoren,
kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur. Asinma ile meydana
gelmis yer yer diiz ve dalgali bir platoya yayilan Bagcilar ilgesinin denizden yiksekligi 50 - 130
metre arasinda degiskenlik gésterir. llgede tekstil lokomotif sektdrdir. ilgenin  hemen
sinirlarinda istog, Oto Center, Tekstilkent, Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir.
Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal
isleri,tasimacilik sektorleri gelismistir. ilgenin ana ticari dokusunu kiigiik isletmeler olusturur.
Tanm tamamen terk edilmistir. Arsa fiyatlarinin uygun olmasi nedeniyle ¢ok hizli ancak ¢arpik
kentlesmektedir. Yegil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yilinda Metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim sorunu da azalmisgtir.
Onceleri Bakirkoy ilcesine bagh iken 1992 yilinda ilge olmustur. Osmanli déneminde gogunlukla
Rumlarin yasadi§i Mahmutbey Nahiyesi kdylerinden biri olmustur. istanbul Belediyesi istatistik
Midirligu tarafindan  hazirlanan Istanbul Sehri istatistik Yiligi 1930-31 adh eserde
Mahmutbey'e bagli olan 6 kdyden biri olan Bagcilar'in o dénemdeki adi Cifitburgaz'dir. 1924
yilinda yapilan mibadele anlagsmasi geregince Mahmutbey ve Bagcilar'daki birgok yere
Yunanistan'in Selanik kentinden gelen Turkler vyerlestiriimistir. Ardindan 1929 yilinda
Bulgaristan'in Varna kentinden gelen Turkler Cifitburgaz Ciftligi denen mevkiden yaklasik

17,000 donumlik arazi almislar ve buraya yerlesmislerdir. 1925'te adi "Yesilbagd" olarak

degismis ve bu ad yaklasik 1970'lerin sonunda sehirlesme sonucu bagcilik yok oluncaya kadar
kullaniimigtir.

1975 yilina kadar gecimini bag ve bostan isleriyle saglayan halk, Anadolu'dan istanbul'a
baslayan gé¢ dalgasi nedeni ile asin ve plansiz buyumuis, 90'h yillara dek higbir alt yapisi
olmayan buyuk bir ¢arpik kente dénuasmustir. 1992 yilindan itibaren ilge statlistine yiukselmesi
ile Bagcilar'da modern sehircilije gegis galismalari yapilmis ve bugln blylk 6élglide altyapi
problemleri ¢ozUImustar.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli dislis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
bidyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanhgi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyredinde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

2015 yihindan beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel ddéntusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu boélgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngorilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bagcilar Belediyesi, Bagcilar Tapu Muduarluga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
*1/1000 lik planda TiM (tali is merkezi) alaninda kalmaktadir.

*  Cadde lizerinde yer almaktadir.

% Mahmutbey metro duragi yakininda olup, Mecidiyekéy-Mahmutbey metro ingaatina da
¢ok yakin konumdadir.

* Tem otoyoluna yakin konumdadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler
*  Yakin cevresinde eski niteliksiz yapilar bulunmaktadir.

% 2048 ada 25 parselin 26 parsel ile, 2048 ada 27 parselin 28 parsel ile tevhid sarti
bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek 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; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek 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 bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yontemi kullanilamamistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

*  Ekinciler Gayrimenkul

Tel 0212 445 81 26

Yakininda Mahmutbey mahallesi'nde (caddenin diger tarafi basinekspres caddesine dogru)

3000 m? MIA imarl (merkezi is alani) emsal:2.00 imarli bos arsa 5.250.000.-USD
pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmigtir.

sATILIK | 3000[-m2 | 11.550.000{ .-TL| 3.850] .-TL/MW?

*  Namh Gayrimenkul

Tel 0212 44519 35

Yakininda Ordu Caddesi cepheli 1908 m2 MIA imarli (merkezi is alani) emsal:2.00 imarli bos
arsa 4.750.000.-USD pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmigtir.
istenilen rakamin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir.

SATILIK | 1908|-m2 | 10450000 -TL| 5477 -TUm® |

* Ayhan Emlak
Tel 0212 548 98 63

Yakininda Ordu Caddesi cepheli 2570 m2 MIA imarli (merkezi is alani) emsal:2.00 imarli bos
arsa 6.900.000.-USD pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmigtir.
istenilen rakamin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir.

SATILIK | 2570[-m2 | 15.180.000] ..TL| 5907 -TLM |

*  Sahibinden
Tel 0532 54754 72

Yakininda Képrii Caddesi cepheli 4700 m2 MIA imarli (merkezi is alani) emsal:2.00 imarli bos
arsa 9.150.000.-USD pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK | 4700[-m2 | 20.130.000| ..TL| 4283 .-TLMm |
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*  Ansia Gayrimenkul

Tel 0532 2719554

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Mahmutbey yolunda yeni insaa edilen okula, hastaneye uygun 9 katli 18.000 m? bina

20.000.000.-USD pazarlanmaktadir.

SATILIK | 18000[-m2 | 44.000.000] ..TL| 2.444] -TLW

*  Bodurlar Gayrimenkul

Tel 0212 632 26 15

Mahmutbey yolunda eski 6.200 m? 8 katli bina 5.000.000.-USD pazarlanmaktadir.

SATILIK | 6200[-m2 | 11.000.000] .-TL| 1.774] .-TLMW?

*  Re istanbul Gayrimenkul
Tel 02123247077

Yakininda yeni 11.000 m? 7 kath bina12.000.000.-USD pazarlanmaktadir.

SATILIK | 11000[-m2 | 26.400.000{ .-TL|  2.400] .-TLMW?

*  Ansia Gayrimenkul

Tel 0212 22554 78

Yakininda eski 1.500 m? 5 kath bina 2.000.000.-USD pazarlanmaktadir.

SATILIK | 1500[-m2 | 4400000 -TL| 2.933] .-TLM?

*Bélgede yapilan incelemelerde, emlak ofisleri ve mlilk sahipleri ile yapilan gériismelerde déviz
kurunda meydana gelen degisiklikler nedeniyle pazarlama asamasinda genel olarak 1.-USD nin
yaklasik 2,20.-TL olarak kabul edildigi bilgisi edinilmigtir. 01.12.2014 tarihli Tirkiye Cumhuriyet

Merkez Bankasi Déviz Alis Kuru' na gére ise 1.-USD=2,2200.-TL dir.
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgedeki (1/1 tam hisseli) MiA imarli arsa birim m?
degerlerinin ortakama 3.000-4.000-TL/m?; araliinda oldugu goézlemlenmistir. Karsilastirma
tablosu 2048 ada 25 parsel igin hazirlanmistir. 2048 ada 25 parsel igin ulasilan birim m? degeri
diger parseller igin referans olarak kullaniimistir. 2048 ada 25 parsel Bosna Caddesi'ne cepheli
olmasi nedeniyle diger parsellere gére daha avantajli olarak goriulmustir. 2048 ada 22 parselin
1000 m?den kiglk olmasi nedeniyle yapilasma kosullari degismektedir. Bu hususlar
degerlemede dikkate alinmigtir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (2048 ADA 25 PARSEL)

DEGERLEME A
oA EKINCILER NAMLI i
BILGI KONUSU ; ; SAHIBINDEN
TASINMAZLAR GAYRIMENKUL | GAYRIMENKUL
SATIS FIYATI 11.550.000 10.450.000 20.130.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2714,60 3.000 1.908 4.700
BIRIM M? DEGERI 3.850 5.477 4.283
o . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI E: 2.00 E:2.00 E:2.00 E:2.00
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON MIA MIA MIA
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 o 0
DUZELTME 10% 15% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% -15% -10%
DUZELTILMiS DEGER 4.000 3.465 4.655 3.855
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6.2

6.3

TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

T et Bl ISeer i) i
2048 22 856,84 3.200,0 2.741.888,00 1.180.626,94
2048 23 1.828,14 3.600,0 6.581.304,00 2.833.837,41
2048 25 2.714,60 4.000,0 10.858.400,00 | 4.675.508,10
2048 27 1.282,61 3.600,0 4.617.396,00 1.988.200,14

TOPLAM DEGER (.--TL)] 24.798.988,00 | 10.678.172,58

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 24.799.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 10.679.000,00

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar icin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi icerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullanilmistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmisgtir.

indirgenmis Nakit akimlari Tablosunda degerleme konusu parsel icin toplam arsa degeri
hesaplanmis olup ayni tabloda 6ngorilen maliyetler ve diger kabullere iliskin hesaplamalar da
gorulmektedir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
6ndne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi tlke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiniimasi ile élgulebilir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

Tasinmazlar tizerinde éngérii yapilarak gelistirilen proje igin: % 8 Risksiz Oran ; + % 4 Risk
Primi = % 12,00 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icgin yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapiimasindan sonra, TL olarak dizenlenmis olan nakit akisi hesaplamalarinda dikkate alinan
indirgeme orani %12,00 olarak kabul edilmistir

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar
Genel Kabul ve Varsayimlar

Parsellerin tamaminin 1/1 hissesinin Ozak GYO A.S. Miilkiyetinde olmasi dikkate alinarak
parsellerin tevhid edilebilecegi ve bir butin olarak Uzerlerinde proje gelistirilecedi kabul
edilmistir. Buna gore 5 adet parselin toplam alani 6.682,12 m?dir. Parseller Tali is Merkezi
lejandli olup is merkezi projesinin gelistiriimesinin uygun olacagi disunilmustur.

Satilabilir Alan flave Orani; Bolgede ve iilke genelinde benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal ingaat alanina, merdiven kovasi, bina girisi ve emsale dahil olmayan diger
kullanim alanlarinin ilavesi ile (balkon, teras, kat bahgesi vb.) belli bir miktar arttirilarak
hesaplandigi gézlemlenmektedir. incelenen drnek projelerde bu artis mikatrinin %10 ila %20

araliginda degistigi goézlemlenmistir. Degerleme konusu projenin satilabilir alan ilave orani igin
%15 deg@eri kabul edilmigtir.

insaat Alani llave Orani; Proje genelinde ruhsat insaat alani ile emsal insaat alani arasinda bir
fark olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil
olmayan ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan ingaat
alani, otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagli olmak lzere
ruhsat insaat alaninin emsal ingaat alanindan %20 ila %50 araliginda oranlar ile daha fazla
oldugu gézlemlenmigstir. Degerleme konusu projenin bulundugu bdlge ve benzer proje érnekleri
dikkate alindidinda_insaat alani ilave orani i¢in %40 degeri kabul edilmigtir.
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Degerleme Konusu Taginmazlar igin Emsal insaat Alani Hesabi

Ada No |Parsel No (Y’\:::to;g:;r) Lejanti Yasr:::::\a Emsal Insaat Alani i?m.:,\)at Alant
2048 22 856,84m? Tali Is Merkezi Emsal:| 2,00 1.713,68m?
2048 23 1.828,14m? Tali Is Merkezi Emsal:| 2,00 3.656,28m?2
2048 25 2.714,60m? Tali Is Merkezi Emsal:| 2,00 5.429,20m?
2048 27 1.282,61m? Tali Is Merkezi Emsal:| 2,00 2.565,22m?

TOPLAM 6.682,19m? 13.364,38m?

Degerleme Konusu Taginmaz igin Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesabi

Emsal insaat | S2tiabili ingaat| Ruhsat ingaat
Ada No |Parsel No| Lejant/Fonksiyon ml (:‘2) Alani (m?) Alani (m?)
(%15) (%40)

2048 22 Tali Is Merkezi 1.713,68 1.970,73 2.399,15
2048 23 Tali Is Merkezi 3.656,28 4.204,72 5.118,79
2048 25 Tali Is Merkezi 5.429,20 6.243,58 7.600,88
2048 27 Tali Is Merkezi 2.565,22 2.950,00 3.591,31
TOPLAM 13.364,38 15.369,04 18.710,13

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemisgtir.
Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlarin alani 6.682,19 m? dir. Parsel Uzerinde ingsa edilebilecek
yapilarin toplam satiga esas alani 15.369,04 m? olarak hesaplanmis olup detaylari yukaridaki
"Satilabilir Alan ve insaat Alani Hesabi Tablosu"nda gésterilmistir.

Tasinmazlar igin yatirim stireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Unitelerin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 2.800.-TL/M? ile satisa sunulabilecegi,
izleyen yillarda %10 oraninda artacagi varsaylimigtir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Parsel Gizerinde konut-ticaret projesi insa edilecegdi ve insa kalitesinin iyi olacadi 6ngérilmustir.
insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi IV.B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlig
2014 yih m? birim yapi maliyet listesine gére 1V.B yapi sinifinda yer alan yapilar igin ortalama
birim maliyet bedeli 800-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde insa edilmesi 6ngorilen projeler igin varsayilan proje
ozellikleri, yapi kaliteleri vb éngorilere istinaden s6z konusu yapilarin 2015 yili igin ortalama m?
birim maliyetlerinin 880-TL olacadi kabul edilmistir. insaat maliyetlerinin yillik artis orani,
finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de géz 6niinde bulundurularak
%11 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

Birim Maliyet 1.dénem 2.dénem

11,00% 880,00 TL/m? 976,80 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagihmi

Yaklasik 15.369,04 m? insaat alanina sahip olmasi 6ngorilen is merkezi projesi igcin 6ngorilen
insaat slresi 2 yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik, cografi nitelikleri ve diger
etkenler de g6z 6ntnde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmis olup olusan maliyet dagilimi tabloda gosterilmistir.

1.dénem 2.dénem

Dagilim 50,00% 50,00%
Birim Maliyet 880,00 TL/m? 968,00 TL/m?
ingaat (m?) 9.355,07 m2 9.355,07 m?
Maliyet (TL) 8.232.458 TL 9.055.704 TL

Nakit Akigi Yaklagimina Goére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari belirlenen (12,00%) indirgeme orani ile indirgenerek,
gelecekteki risklerin, taginmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmistir.

Tabloda kullanilan tim diger veriler de ayni oran ile indirgenmis olup bugunki proje degeri ve
maliyetlerin buginkl degerine ulasiimistir.

Proje geligtirilen arsanin bugiinkii degeri indirgenmis Nakit akimlari Yéntemi ile hesaplanmig
olup proje gelistirmeye dahil ediimemis olan ve kamulastirmaya konu olan arsalarin rayi¢ bedel
Uzerinden takdir edilmis olan toplam degerleri de ilave edilerek dederleme konusu arsalarin
toplam degerine ulagiimigtir.

Alan / Yiizélgiim Birim Fiyat | Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 12,00%

Proje Degeri 15.369,04 274731 42.223.487 TL

Proje Giderleri

18.710,13 778,70 14.569.561 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 6.682,19 3.822,51 25.542.752 TL
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parsel Gzerinde mevcut plan kosullarina uyumlu yapilar ingaa edilmesinin en etkili kullanim sekli
olacagi dusunulmektedir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 4 adet parselin toplam degeri 2 farkli yéntem ile takdir edilmis olup
elde edilen deg@erler asagidaki gibidir.

n  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

4 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 24.799.000,00

4 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-USD) 10.678.177,75

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

4 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 25.542.752,21

4 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-USD) 10.998.429,30

Degerler arasinda farklilik oldugu gortlmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki dedere ulagiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklagimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug¢ bolimine tasinmaz igin piyasa degeri
yaklagsimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

6.6.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir.

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

662 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.6.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.66 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel husus olmadigi, "arsa" olarak gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirnm ortakhdi portféyiine alinmasinda
sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin toplam degeri igin

24.799.000 .-TL
(Yirmi Dort Milyon Yedi Yiz Doksan Dokuz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
29.262.820 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL USsSD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIC )
( % 18 )
24.799.000 10.678.178 8.761.040 29.262.820 TL
1USD = 2,3224  -TL  26.12.2014 tarihli Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Déviz Satis Kuru
1 EURO = 2,8306 .-TL  26.12.2014 tarihli Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Doviz Satis Kuru
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
/‘\ P
(an
nhul « Ff » live #Pr J
Eren KURT Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402003 Lisans No: 401732

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

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

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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