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YONETICI OZET1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
: 21 Subat 2017 tarih ve 001 kayit no'lu

: 22 Subat 2017

: 24 Subat 2017

1 2 is glinli

: 2017/0ZAKGY0O/001

: 2B hakki

: Makul deder / 2B hakki devir bedeli tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En iyi Kullanim

: Goktlirk Merkez Mahallesi, Képriibagl Sokak,

F21.C.08.B4A pafta, 1015 no'lu parsel,
Eylip / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eylip ilgesi, Goktiirk Kéyii, Maslakalt:

Mevkii, F21.C.08.B4A paftada kayith 32.863,21 m2
yuzolglimli tarla vasfindaki 1015 no’lu parsel

: Maliye Hazinesi
: Parsel bos durumdadir.

: Taginmaz (izerinde takyidat bulunmakta olup,

devrine, portféye alinmasina ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir. _
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Terklerinin yapilarak; (izerinde konut sitesi projesi

gelistiriimesi

MAKUL DEGER / 2B HAKKI DEVIR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Makul Deger / 2B Hakki Devir Degeri
70.655.000,-TL

70.655.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: GOktirk Merkez Mahallesi, Képriibasi Sokak,

F21.C.08.B4A pafta, 1015 no’lu parsel,
Eylp / ISTANBUL

21 Subat 2017 tarih ve 001 kayit no’lu

: 22 Subat 2017

! 24 Subat 2017

2017/0ZAKGYO/001

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin hak devrine

konu makul deger / 2B hakki devir dederinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hukUmleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ve 01.02.2017 tarih Seri III-
62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Diizenleme

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

: Yurdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi ve 6zel,

gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calhismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICiL NO
FAALIYET KONUSU

34 Portall PI_aza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

+90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

300.000.000,-TL

: 654110
! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Crtakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar ¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi aracglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek i{izere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek (zere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde siniri gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine; tasinmazin hak devrine konu makul deder / 2B hakki
devir dederinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. 2B hakki devir dederi; degerlemeye konu
tasinmazin pazar degerinden mal sahibi olan Maliye Hazinesi'ne ddenmesi gereken bedelin
¢ikariimasi sonucu bulunan 2B devir hakkina sahip kisiye 6denmesi gereken bedeldir.

Pazar: Mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satildi§i ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine
gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dedgerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin veya
ylik{imlGliglin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de
dahil olmak lizere bu pazardaki katihmcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir
pazar anlamina gelmektedir.

Makul Deder: Bir varhdin veya ylikimlaligin bilgili ve istekli taraflar arasinda
devredilmesi igin, ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis iki taraf arasinda makul olarak gériilen fiyatin, ilgili her bir tarafin
bu islemden saglayacadi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini
gerektirir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

+ Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan

tzerinden gerceklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas! degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dedgerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

o6zgudair.

e Tasinmazin el dedistirmesi icin iki 6zel tarafin (zerinde anlasmaya varabilecegi fiyat

belirlenmistir.

o Degerleme raporundaki deder esasi; bir varhdin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin

lizerinde anlasmaya varabilecegi fiyati belirlemektir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n vyargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmts sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimldligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazilanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Maliye Hazinesi
iLi : Istanbul
ILCESi : Eyiip
MAHALLESI  : Goktiirk
MEVKIii : Maslakalt
PAFTA NO : F21.C.08.B4A
ADA NO P ---

PARSEL NO  :1015
NITELIGI : Tarla

YUZOLCUMU : 32.863,21 m2
YEVMIYE NO :5124

CiLT NO 1 15

SAYFA NO : 1399

TAPU TARIHI :15.09.2000

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

22.02.2017 tarih ve saat 15:58 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliiga Tasinmaz
Dederleme Modilli Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére,
tasinmaz lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

o Ihsan UZGOR'ln isgalindedir. (01.01.1900 tarihli)

o Ihsan UZGOR'iin isgalindedir. (15.09.2000 tarihli ve 5124 yevmiye no ile)

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

¢ Imar diizenlemesine alinmistir. (04.02.2016 tarih ve 2522 yevmiye no ile)

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Eylip Kadastro
Midiarlagi’'nde bulunan paftalar Gizerinden yapilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 23.10.2012 tarih
2012/584 esas sayili mahkeme miizekkeresi dosyasinda davaldir.” serhi; Yapi Kredi Koray GYO
A.S. tarafindan fhsan UZGOR ve Maliye Hazinesi'ne karsi degerlemeye konu tasinmazin
zilyetliginin kendi adina tescili talebi ile acilmis olup, istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016/431 esas sayili dosya ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul ile tapuda hak sahibi olarak gbériinen
Ihsan UZGOR arasinda 2003 yilinda imzalanmis satis vaadi sézlesmesinden kaynaklanmaktadir.
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Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi davayi kabul etmis, ancak bu karar Yargitay 16. Hukuk
Dairesi'nin 2014/20720 esas, 2015/9232 karar sayih karari ile Thsan UZGOR lehine bozulmustur.
Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi, Yargitay’in bozma kararina uymus olup, 31.01.2017
tarihinde davayl ihsan UZGOR lehine reddetmis ve ihtiyati tedbiri kaldirmistir. (Bkz. Ekler /
Durusma Tutanadi ve Yargitay Ilami)

Beyanlar bélimiinde bulunan “fhsan UZGOR'lUn isgalindedir.” serhi; dederlemeye konu
tasinmazin 6292 sayili Orman Kéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlari Disina Gikarilan Yerlerin Dederlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satist Hakkinda Kanun‘unun 2. maddesinin B bendine gére (2B hakki) konulmustur. 2B hak
sahibi; 04.07.2012 tarih ve 28343 sayih Resmi Gazete'de yayinlanarak yiriirlige giren Milli
Emlak Genel Tebligi'ne gore belirlenecek bedeli Maliye Hazinesi'ne 6deyerek tapuyu devir
alacaktir. Thsan UZGOR'iin ve esi Sabriye UZGOR'lin vefati ile varislerinin sahipligine gegen 2B
Hakki 21.02.2017 tarihinde 05605 no’lu Bakirkéy 25. Noterligi'nde imzalanan Muvafakatname
ile Kamer Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi adina tescil edilmigtir.

Tasinmaz iizerinde bulunan “Imar diizenlemesine alinmistir.” serhi rutin bir uygulama olup,
3194 Sayih Imar Kanunu’nun 18. maddesine istinaden konulmustur.

S6z konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler ¢ergevesinde kisitlayici
6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle tasinmaza iliskin olarak Kanun uyarinca 2B hakkinin satin
alinmasi ve devaminda Milli Emlak kurallar gcergevesinde gerekli 6demeler yapilarak
tapuya kayit yapildiktan sonra rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd portfoyiinde “arsalar ve
araziler” bashigt altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Eyiip Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirli§i’nde yapilan incelemelerde rapora konu 1015
no'lu parselin 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plani Itirazlarina Iliskin Uygulama imar Plami Degisikliginde kismen “Cami”
kismen “Dere” kismen “Yol” kismen “Konut Alan1” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gore “"Konut Alan1” yapilasma sartlan asagidaki sekildedir:
= Emsal (E): 1,10
* Bina yiiksekligi (Hmax): 5 kat

Ayrnica Imar ve Sehircilik Midirligi’nde yapilan incelemede taginmazin 18. madde

uygulama alani icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

Not-1: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
bdtidn katlarin isikhiklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamidir.

Not-2: Dedgerlemeye konu tagsinmazin milkiyeti Maliye Hazinesi‘ne ait olmasi nedeniyle iigili belediyeden
yazili imar durumu temin edilememistir.
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Imar durumu incelemesi itibariyle tasinmaza iliskin olarak Kanun uyarinca 2B
hakkinin satin alinmasi ve devaminda Milli Emlak kurallann cercevesinde gerekli
6demeler yapilarak tapuya kayit yapildiktan sonra rapor konusu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuat! hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“arsalar ve araziler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis
ve kanaatindeyiz.

4.4. 2B HAK SAHIPLIGi HAKKINDA BiLGiLER

Tapu kayitlarinda 2B hak sahibi olarak beyan konulmus olan; ihsan UZGOR'Un ve esi
Sabriye UZGOR'iin vefati ile varislerinin sahipligine gecen 2B Hakki 21.02.2017 tarihinde 05605
no’lu Bakirkdy 25. Noterligi'nde imzalanan Muvafakatname ile Kamer Insaat Ticaret ve Sanayi
Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. (Bkz. ekler / 2B Hak Sahipligi Muvafakatnamesi)

4.5. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.5.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin mdlkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.
4.5.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e Tasinmaz 19.06.2003 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Uygulama Imar Plani’nda kismen “H:
12,50 m. Konut Alam” kismen “Cocuk Bahgesi” kismen “Yol” igerisinde kalmaktadir.

e So6z konusu 19.06.2003 tasdik tarihli plan 24.11.2013 tarihli Eylip Belediyesi Meclis
Karan ile plan iptal edilmis ve tasinmazin da igerisinde yer alan bdlge plan digi alanda
kalmistir.

¢ Son olarak taginmaz; 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Goktirk Yerlesmesinin Bir
Kismina Ait Uygulama imar Plan: Itirazlarina Iliskin Uygulama imar Plani Degisikliginde
kismen “Cami” kismen “Dere” kismen “Yol” kismen “Konut Alani” igerisinde

kalmaktadir.
4.6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiIN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Eyiip ilgesi, Géktiirk Merkez Mahallesi, Képriibasi
Sokak lizerinde konumlu F21.C.08.B4A pafta, 1015 no'lu parseldir.

Parsel bos durumdadir.

Tagsinmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassioren Yolu Gzerinden saglanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu’nu Goktiirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulasilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassiéren Otoyolu’nun Goktlirk girisinden sola
déniilerek ulagilan Istanbul Caddesi lizerindeki Képriibasi Sokak tizerinde gidis istikametine gére
sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; istanbul Bis Villalar Sitesi, istanbul Zen Sitesi, Doda Country Sitesi, Zengin
Bahge Konutlan Sitesi, zemin katlan diikkan veya konut, normal katlan konut olarak inga edilmis

konut siteleri, bos parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahatligi, imar durumu, miisteri celbi ve istanbul Caddesi'ne yakin

konumda olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Eyilip Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLER]

e Degerlemeye konu parselin yuzélgima 32.863,21 m2dir.

o Dlizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Kuzeyde; Képribasi Sokak’a, glineyde Kilincigdl Sokak’a, batida ise Kadithane Deresi'ne
cephelidir.

e Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edecek baska herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

e Parsel lzeri; ham toprak kaphdir.

s Bodlgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullaniminin devamt ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirienir.

Yukandaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, bliyikligu, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin terklerinin

yapilarak "lizerinde konut sitesi projesi gelistirilmesi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tarkiye Gayrimenkul Sektérli 2016 4. Ceyrek Raporu” raporuna gére; Gayrimenkul ve 6zelinde

konut sektériine etki eden pek gok unsur bulunmaktadir. Kiiresel sistemik riskler olarak, diinya

ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte farkli risk unsurlart da sektérii zaman
zaman etkilemektedir.

Tirkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan ¢ok ciddi dnlemler ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde son 15 yilda oldukga etkileyici bir stireg
gecirmigtir. Turkiye ekonomisi olas) dis dalgalanmalardan kendisini korumak igin 2013 yilindan
baslayarak makro ihtiyati dnlemeleri almaya baslamistir. Bu 6nlemler sayesinde cari acik ve
doviz kirilganhdi 6nlenmeye galisiimistir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomimizde yasanan diger bir gelismede
15 Temmuz darbe girisimi olmustur. Ayrica diger bir gelisme risk unsurlarini fazlasiyla éne
¢ikaran bazi kredi derecelendirme sirketlerinin kredi notunu "yatinm yapilabilir" seviyenin altina
¢ekmesidir. 2016 yili son geyreginde ekonomik olarak toparlanma siirecine gegilmistir.
Gayrimenkul sektéru 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek gok unsur bulunmaktadir.
Bu tip kistaslarin en 6nemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlan ve
ulasim kolayhklan gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir. Ancak bunlarla
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birlikte gerek talep kararlari agisindan gerekse arzin satis kolayh§i yéniinden, konutun
finansmaninda kolaylik saglanmasi dider sartlar ne olursa olsun énemli 6lclide alim kararini
hizlandirmaktadir.

Tirkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik ortalama 1.000.000
adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyac siirmektedir. TUIK
verilerine gdre Ullkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
biyuklugu ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi oranm % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden unsurlardan biri farkli gelir ve toplumsal ézelliklerin karar
ahcilarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda "homojen" olmayan bir varliktir.
Ote yandan konutun 8nemli bir ézelli§i de temel barinma ihtiyacidir. Dogal nifus artiginin
getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek kiigiilen ve bireysellesen aile yapisinin talebi diri tutmasi
beklenmelidir.

Konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yodun olarak
stiirmektedir. Orta-Ust ve liiks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldugu séylenebilir. Ancak yatirnm amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin (yerli-yabancr)
markal, belli standartlarin Ustiindeki liks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari
konut pazari ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir biiyiime hizi
neticesinde canl kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektdrinin dénemii gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda yukarida ifade edilen canliigin yansimasi da gériilmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satigi yasanirken sirasti ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190
adete ylkselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor
olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet olarak bir
6nceki yila gére %4 artis géstermistir.

2016 yihinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artislar daha
6Olglll olarak devam etmis gérinmektedir. Hem yatirrm hem de kullantm amach konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor gériilme olasiligi
bulunmaktadir.

Turkiye Bankalar Birlidi'nin ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin istatistikleri
incelendidinde 2016 yilinin son geyregi ile birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar
TL'yi yakalayan dlgekte konut kredisi kullamidigini séylemek miimkindur. Kredi kullanimlarinda
hacim artisin azalmasi, 2017 yilina yonelik talep daralmasini da beraberinde getirmistir. Ancak
2017 Ocak ayi igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER o&nciiliijiinde baslatilan 240 ay
vadeli kampanyalar tiketicilerin gegmis doénemlere kiyasla daha diisiilk maliyete katlanmalari
anlamina da gelmektedir. Konut satiglarinda 20 yil vadeyle gikmasiyla taksitlerin diismesi, dar
ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tir galismalarin yilin ilk ceyredine olumlu
katki yapacadi beklenmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUP ILGESI

Eyiip; Istanbul Metropoliten Alani'min Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi‘nda yer
almaktadir. Ilce dojuda Sariyer, Sigli, Kagdithane, giineydojuda Beyoglu, glineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
gevrilidir. Ilge Hali¢’in son buldudu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan
242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi gekirdek gevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlan ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi iginde kalan kirsal yerlesmeler
yer almaktadir.

Eyiip ligesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eyilipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Diigmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraja, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eyip ilcesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagli olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa
mabhalleleri, Goktlrk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Ciftalan, Ihsaniye, Isikiar, Odayeri, Piringgi ve
Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eyiip Iicesi'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz’e dodru uzanmaktadir. Kentsel alan
engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eylip’iin kirsal alani fazla yiksek olmayan
tepeler, sirtlar ve hafif dizliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su boélimi hatti, Dodu
Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular glineye, Hali¢’e dogru akmaktadir. Eytp ilcesi'nin
bu bélimi dodusundaki Sariyer Ilgesi ile birlikte Istanbul’'un Kuzey Bandi‘ndaki en 6nemli
potansiyel dinlenme alanidir. Glineyde yer alan yodun yerlesim alanlarinin su ve oksijen
kaynaklari ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki manzara setleri ve
kumsallarda var olan dinlenme olanaklar buradadir. Bu alan batida Gaziosmanpasa Ilcesi
Uzerinden Gatalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Gélii'ne ve giderek Istranca’lara
baglanmaktadir. Eyiip ilcesi, ayni zamanda, Istanbul Metropoliten Alani’nin bircok hizmet
alanlarini da barindirmaktadir. Bélgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden c¢ikarmi
yapilan maden ocaklar ile ¢6p depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklar kazilarla
topografyanin degismesine ve gikarilan topraklarin denize dolduruimasiyla kiyi cizgisinin
degismesine neden olmaktadir.

Eylip merkez yerlesmesinin ana ulasim akslan vadi tabanlarina oturan yollardir. Ticaret
birimleri ile yogun konut alanlar bu akslar gevresinde yer almigtir. Ancak vadiler yerlesmek igin
yeterli alan sunmadigindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda edimli yamaclarda devam
etmektedir. Egimin fazla olusu nedeni ile cok katl, yiiksek yogdunlukiu yapilasma ana akslarin
gevresinde sinirh kalmakta, egimli yamaglarda genelde daha az kath yapilasma gériilmektedir.

Dugmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme iic bélgeye ayrilmis olur.
Birinci bdlge (A boélgesi), caddenin kuzeydogusunda yer alan Silahtarada, Islambey
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mabhalleleriyle dojusunda bulunan Eylp merkez kesiminden olugmaktadir. Ikinci bélge (B
bélgesi) s6z konusu caddenin bulundugu gevre olan Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Ugiincii bélge (C bélgesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bolgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diz alanlar
Uzerinde yer almakta ve burada 5-6 kath yapilar bulunmaktadir. E§imli alanlarda (%20-40) ise
1-2 katlr yapilarin konumlandigi goériilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan Silahtaraga
Mahallesi ise %40°lara varan ejimden dolayi 1-2 kath konutlarin yer aldigi bir bélgedir.

Rami-Topgular Bdlgesi‘nin sanayiden ticarete donlisen bolgelerinde kat adetleri
ylikselmeye baglamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim agisindan en uygun
yerlegilebilecek dizliik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 katli konutlarin
bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topodrafya diiz,
yapllagma ylksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundudu bélgelerde, géreceli olarak,
yapilasma yogunlugu disliktar.

Tarihi merkezde mezarliklann bulundugu bodlge dlziikten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir. Silahtarada Boélgesi’‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi’'nin de bulundugu bdlgeye kadar mezarlik alanlar uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
guineyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

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

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) nlfus sayimi sonuglarina gére niifusu 377.650 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tagsinmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, toplamda 68.270 m2 yiizélgumli terkleri heniiz
yapilmamis 18. madde uygulamasi igerisinde bulunan birbirine bitisik 9 adet parsel
140.000.000,-USD (500.458.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 2.050,-USD / ~ 7.330,-TL)
Realty World Gdéktiirk: 0533 603 51 51

Not: 23.02.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. ahg kuruna gére
1,-USD = 3,5747 TLdir.
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2) Taginmazin yakin gevresinde bulunan, Istanbul Caddesi iizerinde yer alan, “Konut Alani”
lejandina ve "Emsal: 1,10 ve kat adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, 15.615 m2
yluzdlgimli terkleri henliz yapiimamis 18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel
101.497.500,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyat1 6.500,-TL)
Remzi Bilir: 0542 625 21 22

3) Taginmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, 13.985 m=? yizdlglimli terkleri heniliz yapilmamis
18. madde uygulamasi i¢erisinde bulunan parsel 69.925.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati 5.000,-TL)
Remzi Bilir: 0542 625 21 22

4) Tasinmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilagma hakkina sahip, 6.248 m2 ylzdlgiimlii terkleri henliz yaptlmamis
18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel 31.240.000,-TL bedelie satiliktir.

(m? birim satis fiyati 5.000,-TL)
Remzi Bilir: 0542 625 21 22

5) Tasinmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, 6.500 m2 y{iz6lgiimlU terkleri heniiz yapilmamis
18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel 30.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 4,615,-TL)
Egepark Insaat: 0212 625 67 57

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

o Merkezi konum,

e Ulasim kolayld,

¢ Reklam kabiliyeti,

e Miisteri celbi,

o Bodlgedeki ticari hareketlilik,

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

s Parselin kamuya terk edilecek alanlarnin bulunmasi,

e Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir veya

birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (ig yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya
ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar (iretebilmek icin yeterli
sayida gergeklere dayali veya godziemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok
saylda degerleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir siire énce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6éniinde bulundurulmasidir. Eger
az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kogullar ile deger esasi ve dederlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla, bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde
dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varhklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliiklar olabilir.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
sermaye dederine dénlstlirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varligin yararh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve dederi bir
kapitalizasyon sireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina déndstirilmesidir. Gelir akigl, bir s6zlesme veya
stzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagdidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandig:

gelir kapitalizasyonu,

¢ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (buniar

glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikiumliliik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate
alinarak, ylkimldliklere de uygulanabilir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.
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Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlida ddeyecedi fiyatin, esdeder bir
varligin ister satin alma ister yapim vyoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dustktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak,
alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS
102 Uygulama 8. maddesine gbre “Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli
bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi igin birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yoénteminin kullanidigi hallerde, tek bir dederleme sonucuna
ulagilabilmesi igin, belirlenen degerleme sonuglan analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek
suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapilmasi gerekmektedir.”

Parsel (izerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan makul
deger / 2B hakk: devir dederinin tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

Parsel; 3194 Sayill Imar Kanunu’nun 18. madde uygulama alani icerisinde kaldigindan DOP
(Duzenleme Ortakhk Payi) kesintisi yapilarak net parsel olusacaktir. Bu nedenle dederlemede
gelir indirgeme yaklasimi yéntemi de kullanilmamistir.

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan makul
deger / 2B hakk: devir dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM 2B HAKKI DEViR DEGERI TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde tasinmazin bulundudu bélgede yakin dénemde pazara gikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerierini etkileyebilecek faktérler gercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALIZI

Emsailer; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, bliylikliik, miilkiyet durumu ve pazarlk
payi gibi kriterler dahilinde kargilagtinimig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanilmigtir.

S6z konusu parsel 2B statiisiinde olup, miilkiyeti Maliye Hazinesi'nde, 2B hakki ise; Kamer
Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi'ne aittir. Emsal parseller ise 2B statiisiinde olup, tapu
devri gergeklegerek tiizel/gercek kisi mulkiyetine gegmistir. Dederlemeye konu parselin heniiz
tapu milkiyet devri gergeklesmemis olup; bu bakimdan emsallere gére dezavantajli durumdadir.
Bu durum agadidaki emsal analizi tablosundaki “Miilkiyet Durumu” bashginda olumsuz etken
olarak dikkate alinmistir.

) [JZe g o afs
Emsal 1 7.330 -20% 0% 0% 5% -25% -15% 3.300
Emsal 2 6.500 -5% 0% 0% -10% -25% -10% 3.250
Emsal 3 5.000 20% 0% 0% -10% -25% -10% 3.750
Emsal 4 5.000 25% 0% 0% -15% -25% -10% 3.750
Emsal 5 4.615 30% 0% 0% -15% -25% -10% 3.690
Ortalama 3.550
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8.1.2. MAKUL DEGER / 2B HAKKI DEViR DEGERi

Dederlemeye konu tasinmaz; 6292 sayili Orman Koylilerinin  Kalkinmalarinin
Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari Digina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile
Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satigi Hakkinda Kanun’unun 2. maddesinin B bendine (2B hakki)
tabidir. 2B hak sahibi; 04.07.2012 tarih ve 28343 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak ylrirlige
giren Milli Emlak Genel Teblidi'ne gére belirlenecek bedeli Maliye Hazinesi’ne 6deyerek tapuyu
devir alacaktir.

Istanbul Defterdarhgi Halic Milli Emlak Midirligia'nde goérevli Midur Yardimcis
Hasan Alper Merig Bey'den sifahen aldigimiz bilgiye gére; Eyiip ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1015
no’lu parselin metrekare rayig bedeli 2.500,-TL olarak belirlenmistir. Milli Emiak Genel Tebligdi’nin
8. maddesinin “Satis Bedeli ve Tahsili” baslkli C bendine gére “Satis bedeli rayic bedelin yiizde
yetmisidir. Satis bedeli pesin veya taksitle 6denebilecektir. Pegin édemelerde satis bedeline
ylizde yirmi oraminda indirim uygulanacak ve bu bedel idarece yapilacak tebligat tarihinden
itibaren en geg Ug ay icinde 6denecektir. Taksitli satiglarda; satis bedeline ylizde on indirim
yapilmasindan yararlanmak istenilmesi halinde, bu sekilde belirlenen tutarin en az yarisi, en az
yarisinin pesin 6denmek istenilmemesi halinde ise, satis bedelinin yiizde onu yapilacak tebligat
tarihinden itibaren en geg iig ay icinde 6denecektir. Kalani ise, belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde en fazla ii¢ yilda alti esit taksitle, disinda en fazla dért yilda sekiz esit taksitle faizsiz olarak
Odenecektir. Taksit donemleri, hak sahiplerinin talebi dikkate alinarak belirlenecek ve (EK-5) de
yer alan 2/B taginmazlar taksitli satis s6zlesmesi diizenlenecektir.” yazmaktadir.

Buna gore satig bedelinin pesin 6denecedi varsayilarak mal sahibi Maliye Hazinesi'ne
édenecek m?2 birim bedeli; 1.400,-TL (= 2.500,-TL x % 70 x % 80) olarak alinmistir,

Raporun “8.1.1. Satihk Parsel Emsallerinin Analizi” baghg altinda degerlemeye konu
parselin m? birim pazar degeri 3.550,-TL olarak bulunmustur.

Makul deger / 2B hakki devir degeri; degerlemeye konu taginmazin pazar deerinden mal
sahibi olan Maliye Hazinesi’ne 6denmesi gereken bedelin ¢ikarilmasi sonucu bulunan 2B devir
hakkina sahip kisiye 6denmesi gereken bedeldir.

Buna gore; makul deder / 2B hakki devir dederi m? birim bedeli; 2.150,-TL (= 3.550,-TL
- 1.400,-TL) olarak bulunmustur.

8.1.3. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu parselin
m? birim dederi ile makul dederi / 2B hakki devir dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

MAKUL DEGER / 2B HAKKI DEVIR DEGERI

S—— - = YUVARLATILMIS
ALANI (m2) M2 BIRIM DEGERI (TL) MAKUL DEGER / 2B HAKKI
DEVIR DEGER1 (TL)
32.863,21 2.150 70.655.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan makul
deger / 2B hakki devir dederinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.

Buna gére makul deger / 2B hakki devir dederi icin 70.655.000,-TL
(Yetmigmilyonaltiyiizellibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen hak devrine konu tasinmazin yerinde yapilan

incelemesinde, konumuna, buyukligiine, fiziksel o6zelliklerine, imar durumuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan 2B hakki
devir degeri / makul degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

MAKUL DEGER / 2B HAKKI DEViR
DEGERI

Not: 23.02.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5811 TL ve 1,-EURQ = 3,7787'dir.

KDV dahil makul degeri / 2B hakki devir dederi 83.372.900,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.
Tagsinmaza iligskin olarak Kanun uyarinca 2B hakkinin satin alinmasi ve devaminda

70.655.000 19.730.000 18.698.000

Milli Emlak kurallari gcercevesinde gerekli 6demeler yapilarak tapuya kayit yapildiktan
sonra rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde “arsalar ve araziler” bashgr altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Subat 2017
(Dederleme tarihi: 22 Subat 2017)

Saygilarimizla,

% J/u; \ o4

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

o  Uydu Gorinlsleri

o Fotograflar

e Tapu Sureti

e Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

o Durusma Tutanadi ve Yargitay Hlami

s 2B Hak Sahipligi Muvafakatnamesi

e Plan Ornegi

o Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri
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