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YONETICI OzZET1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BIiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S.
: 20 Mart 2017 tarih ve 002 kayit no‘lu

: 27 Mart 2017

: 31 Mart 2017

: 4 is ginii

: 2017/0ZAKGYO/002

: Tam miilkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

PAZAR DEGERI (KDV HARIG)

: GOktiirk Merkez Mahallesi, Képriibag! Sokak,

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

: Istanbul ili, Eyip ilcesi, Goktirk Kéyii, Maslakalt

Mevkii, F21.C.08.B4A paftada kayith 32.863,21 mz2
ylizdlgimli tarla vasfindaki 1015 no’lu parsel

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Parsel bos durumdadir.

: Tasinmaz lizerinde takyidat bulunmakta olup,
devrine, portfdyde bulunmasina ve dederine olumsuz

etkisi bulunmamaktadir. ]
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: Terklerinin yapilarak; (zerinde konut sitesi projesi

gelistirilmesi

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri

163.985.000,-TL

163.985.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Goktiirk Merkez Mahallesi, Képriibasi Sokak,
F21.C.08.B4A pafta, 1015 no'lu parsel,
Eyup / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 20 Mart 2017 tarih ve 002 kayit no'lu

DEGERLEME TARIHi : 27 Mart 2017

RAPORUN TARIHI : 31 Mart 2017

RAPORUN NUMARASI : 2017/0ZAKGYO/002

RAPORUN KONUSU : Bu rapor yukanda adresi belirtilen taginmazin pazar

degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

RAPORUN HAZIRLANMA

STANDARTLARI : Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kuruica Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 savyili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ve 01.02.2017 tarih Seri III-
62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlan kapsaminda hazirlanmustir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumiu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzman)
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2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

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

: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

Yurarlukteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve ézel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degderlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

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

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

i 654110

! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkui Yatirim

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyii isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (zere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortaklk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kayd ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi‘nde izin verilen di§er faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLIiLiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine; tasinmazin pazar degerinin tespitine yénelik

hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar: Mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alinip satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticllar arasinda
faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildidini ifade eder.,
Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine
gdre tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin veya
yukimlGligin dederleme tarihi itibariyia serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel sahibi de
dahil olmak Uzere bu pazardaki katiimailarin cogunlugunun serbest olarak erigebildikleri bir

pazar anlamina gelmektedir.
Pazar Degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yOkimluligln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme gcalismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

» Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkullin satist icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

* Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tzerinden gergeklestirilmektedir.

¢ Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas) degeri takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; de§erleme tarihi itibariyle belirlenmis olup de§erleme tarihine
6zgudiir.

* Dederleme raporundaki deger esasi; serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

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

Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 6n yargist bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapi!lmaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlalaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

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

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul

ILGESi : Eylip

MAHALLESI  : Goktirk

MEVKii : Maslakalt

PAFTA NO : F21.C.08.B4A

ADA NO HE

PARSEL NO 1015

NITELiGI : Tarla

YUZOLCUMU : 32.863,21 m2
YEVMIYE NO :6084

CILT NO : 15

SAYFA NO : 1399

TAPU TARIHI :20.03.2017

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

21.03.2017 tarih ve saat 10:42 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirlidi Tasinmaz
Degerleme Modill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gore,
taginmaz lzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:
« Ihsan UZGOR'iin isgalindedir. (01.01.1900 tarihli)
e 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 sayil
mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir. (01.11.2012 tarih ve 17217 yevmiye no
ile)
e 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 Eyiip Kadastro
Midurligi'nde bulunan paftalar lizerinden yapilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bolimiinde bulunan “Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 23.10.2012 tarih
2012/584 esas sayill mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir.” serhi; Yapi Kredi Koray GYO
A.$. tarafindan Ihsan UZGOR ve Maliye Hazinesi‘ne karsi dederlemeye konu tasinmazin
zilyetliginin kendi adina tescili talebi ile agiimis olup, Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016/431 esas sayill dosya ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul ile tapuda hak sahibi olarak goriinen
Ihsan UZGOR arasinda 2003 yilinda imzalanmig satis vaadi s6zlesmesinden kaynaklanmaktadir.
Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi davayi kabul etmig, ancak bu karar Yargitay 16. Hukuk
Dairesi'nin 2014/20720 esas, 2015/9232 karar sayili karari ile Thsan UZGOR lehine bozulmustur.
Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi, Yargitay’'in bozma kararina uymus olup, 31.01.2017
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tarihinde davayi Ihsan UZGOR lehine reddetmis ve ihtiyati tedbiri kaldirmistir. (Bkz. Ekler /
Durusma Tutanagdi ve Yargitay ilami)

Beyanlar bdlimiinde bulunan “Ihsan UZGOR'lin isgalindedir.” serhi; degerlemeye konu
tasinmazin 6292 sayili Orman Koylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina
Orman Sinirlan Digina Gikanlan Yerlerin Dederlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin
Satigi Hakkinda Kanununun 2. maddesinin B bendine gére (2B hakki) konuimustur. 2B hak
sahibi; 04.07.2012 tarih ve 28343 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yuararlige giren Milli
Emlak Genel Tebligi'ne goére belirlenecek bedeli Maliye Hazinesi‘ne 6deyerek tapuyu devir
alacaktir. IThsan UZGOR'lin ve esi Sabriye UZGOR'iin vefati ile varislerinin sahipligine gegen 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 edilmigtir. Daha sonra; Kamer
Ingaat Ticaret ve Sanayi Anonim Sirketi’nin sahip oldugu 2B Hakk: 10.03.2017 tarihinde 075076
no’lu Bakirkdy 25. Noterligi'nde imzalanan Muvafakatname ile Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Tasinmaz lzerinde bulunan “Imar diizenlemesine alinmigtir.” serhi rutin bir uygulama olup,
3194 Sayili Imar Kanunu’'nun 18. maddesine istinaden konulmustur.

S6z konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde kisitlayic
6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullamm sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfdyiinde “arsalar ve araziler” bashdgi
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1, IMAR DURUMU BiLGILER]

Eylip Belediyesi imar ve Sehircilik Miduriigi’'nden temin edilen 24.03.2017 kayit tarihli
30804787-310.05 sayil Imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora konu 1015
no’lu parselin 28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Goktiirk Yerlesiminin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plani'nda ve 05.05.2016 tarih ve 2015/92 sayih Meclis Karan dogrultusunda
23.11.2016 Biiyliksehir Belediye Baskanligi tarafindan onanmis Goktirk Yerlesmesinin Bir
Kismina Ait Uygulama Imar Plani itirazlarina Iliskin Uygulama Imar Plani Degisikliginde kismen
"Dini Tesis” kismen “Dere Koruma Alami” kismen “Yol” kismen “Orta Meskun Konut
Alan1” igerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére “Orta Meskun Konut Alani” yapilasma sartlar asagidaki
sekildedir:

= Insaat nizam: Ayrik nizam

= Emsal (E): 1,10

* Bina yiiksekligi (Hmax): 5 kat

Ancak s6z konusu imar planina ait plan notlarinda, imar Kanunu’nun 18. Maddesi'ne gore
imar uygulamas yapilmadan uygulama yapilamayacagi belirtildiginden séz konusu bblge de imar
uygulamasi bitinceye kadar ingaat faaliyetlerine izin verilmemektedir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katiardaki alanlart toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
igiklikiar ¢iktiktan sonraki alanlarn toplamidir.
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg! portfoyiinde “arsalar
ve araziler” bashd! altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr gériis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet

durumundaki degisiklikler agadidaki gibidir.

e Tasinmazin miilkiyeti 15.09.2000 tarihinden itibaren Maliye Hazinesi adina kayitl iken;
20.03.2017 tarih ve 6084 yevmiye no ile 6292 sayili kanun geregi satis isleminden Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yiliik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.

¢ Taginmaz 19.06.2003 tasdik tarihli 1/1000 éicekli Uygulama imar Plani’nda kismen “H:
12,50 m. Konut Alani” kismen “Cocuk Bahcesi” kismen “Yol” icerisinde kalmaktadir.

e S0z konusu 19.06.2003 tasdik tarihli plan 24.11.2013 tarihli Eylp Belediyesi Meclis
Karari ile plan iptal edilmis ve tasinmazin da icerisinde yer alan bélge plan disi alanda
kalmistir.

¢ Son olarak taginmaz; 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir
Kismina Ait Uygulama Imar Plan itirazlarina iliskin Uygulama Imar Plani Degisikliginde
kismen “Cami” kismen “Dere” kismen “Yol” kismen “Konut Alani” icerisinde
kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Eyup ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi, Képriibasi
Sokak zerinde konumlu F21.C.08.B4A pafta, 1015 no'lu parseldir.

Parsel bos durumdadir.

Tasinmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu Uzerinden saglanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu’nu Goktiirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulasilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassioren Otoyolu’nun Goktirk girisinden sola
déniilerek ulagilan istanbul Caddesi iizerindeki Koprubag! Sokak (izerinde gidis istikametine gére

sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; Istanbul.Bis Villalari Sitesi, Istanbul Zen Sitesi, Doga Country Sitesi, Zengin
Bahge Konutlari Sitesi, zemin katlari diikkan veya konut, normal katlan konut olarak insa edilmis

konut siteleri, bog parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, imar durumu, miusteri celbi ve Istanbul Caddesi’'ne yakin

konumda olmasi taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Eyip Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

o Dedgerlemeye konu parselin yiizélgim{i 32.863,21 m?dir.

» Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

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

» Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

* Parsel Uzerinde yapilagmaya engel tegkil edecek baska herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

» Parsel lizeri; ham toprak kapldir.

» Bolgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iIYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullamim, bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmaisinin varhk
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planiadigi kullanima gobre belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukliga, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en ivi kullanim seklinin terklerinin

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

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiN ANALiZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALizi

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Dernegi’nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2016 4. Ceyrek Raporu” raporuna gore; Gayrimenkul ve 6zelinde
konut sektériine etki eden pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Kiiresel sistemik riskler olarak, diinya
ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte farkl risk unsurlar da sektérii zaman
zaman etkilemektedir.

Tirkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan ¢ok ciddi énlemler ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde son 15 yilda oldukga etkileyici bir siireg
gegirmistir. Turkiye ekonomisi olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak igin 2013 yilindan
baslayarak makro ihtiyati dnlemeleri almaya baslamistir. Bu énlemler sayesinde cari acik ve
ddviz kirtlganhgr 6nlenmeye galigiimistir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledi§i ekonomimizde yasanan diger bir gelismede
15 Temmuz darbe girisimi olmustur. Ayrica diger bir gelisme risk unsurlarini fazlasiyla 6ne
cikaran baz: kredi derecelendirme sirketlerinin kredi notunu "yatirim yapilabilir" seviyenin altina
gekmesidir. 2016 yili son geyreginde ekonomik olarak toparlanma siirecine gegilmistir,
Gayrimenkul sektérl ézelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek gok unsur bulunmaktadir.
Bu tip kistaslanin en dnemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alaniar ve
ulasim kolayliklari gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir. Ancak bunlarla
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birlikte gerek talep kararlari agisindan gerekse arzin satis kolayli§i yéniinden, konutun
finansmaninda kolaylik sadlanmasi diger sartlar ne olursa olsun énemli 6lgide alim kararin
hizlandirmaktadir.

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baglamistir. Yillik ortalama 1.000.000
adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyaci stirmektedir. TUIK
verilerine gore Ulkemizdeki hane halki sayist 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
blylkligu ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani1 % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden unsurlardan biri farkh gelir ve toplumsal ézelliklerin karar
alicilarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda "homojen" olmayan bir varhktir.
Ote yandan konutun énemli bir 6zelligi de temel barinma ihtiyacidir. Dogal nifus artisinin
getirdigi yeni konut ihtiyac ile giderek kiiglilen ve bireysellegen aile yapisinin talebi diri tutmasi
beklenmelidir.

Konut sektériinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yodun olarak
surmektedir. Orta-lst ve liilks segmente ise talebin orta-ait segmente gére biraz yavaslamakta
oldugu séylenebilir. Ancak yatirnm amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin (yerli-yabanci)
markali, belli standartlarin Gstiindeki liiks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari
konut pazan ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir biyime hizi
neticesinde canli kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektdriinlin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislan rakamlarina
bakildiginda yukarda ifade edilen canlihgin yansimasi da gériilmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satisi yasanirken sirasi ile bu say1; 2012 yihnda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190
adete yiikselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor
olan 1.289.320 adet sayisina ulagmistir. 2016 yllsonu rakami ise; 1.341.453 adet olarak bir
onceki yila gbre %4 artis géstermistir.

2016 yihnda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artislan daha
olclli olarak devam etmis gériinmektedir. Hem yatirim hem de kullanim amach konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor gériilme olasilig
bulunmaktadir.

Tarkiye Bankalar Birligi'nin ve Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin istatistikleri
incelendidinde 2016 yilinin son geyredi ile birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar
TL'yi yakalayan 6lcekte konut kredisi kullanildigini séylemek miimkiindiir. Kredi kullanimlarinda
hacim artigin azalmasi, 2017 yilina yénelik talep daralmasini da beraberinde getirmistir. Ancak
2017 Ocak ayi igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER onciligiinde baslatilan 240 ay
vadeli kampanyalar tiiketicilerin gecmis dénemlere kiyasla daha digiik maliyete katlanmalan
anlamina da gelmektedir. Konut satiglarinda 20 yil vadeyle gikmasiyla taksitlerin diismesi, dar
ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tiir gahigmalarn yilin ilk geyredine olumlu
katki yapacadi beklenmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUP iLCESi

Eylip; Istanbul Metropoliten Alani'nin Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi‘nda yer
almaktadir, Ilce doguda Sariyer, Sigli, Kagithane, giineydojuda Beyodlu, glineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
gevrilidir. lge Halig'in son buldugu noktada baglayan, kuzeyde Karadeniz kiyillarina kadar uzanan
242 km2'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi gekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kugad icinde kalan kirsal yerlesmeler
yer almaktadir.

Eylp Iigesi yerlesme alanindaki mabhalleler; Eylipsuitan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Dagmeciler, islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykoy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Giizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eylp ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve badli olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa
mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adach, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Piringgi ve
Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eylp Ilgesi‘nin kirsal alan kuzeybatiya, Karadeniz'e dodru uzanmaktadir. Kentsel alan
engebeli bir yiizeyde yerlesmis olmasina karsin Eylp'ln kirsal alani fazla yiksek olmayan
tepeler, sirtlar ve hafif dizliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su béliimii hatti, Dogu
Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular giineye, Halig’e dogru akmaktadir. Eyiip Ilcesi’nin
bu bdlimi dogusundaki Sariyer ligesi ile birlikte istanbul'un Kuzey Bandrndaki en &nemli
potansiyel dinlenme alanidir. Giineyde yer alan yogun 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 Gaziosmanpaga Ilgesi
Uzerinden Gatalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Gélii'ne ve giderek Istranca‘lara
baglanmaktadir. Eylip ligesi, ayni zamanda, Istanbul Metropoliten Alaninin bircok hizmet
alanlarini da barindirmaktadir. Bélgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden cikarimi
yapilan maden ocaklan ile ¢op depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklar kazilarla
topografyanin degismesine ve cikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiy1 cizgisinin
degismesine neden olmaktadir.

EylUp merkez yerlesmesinin ana ulasim akslar vadi tabanlarna oturan yollardir. Ticaret
birimleri ile yogun konut alanlari bu akslar cevresinde yer almigtir. Ancak vadiler yerlesmek igin
yeterli alan sunmadigindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli yamacglarda devam
etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile gok katlh, yiiksek yogunluklu yapilasma ana akslarin
gevresinde sinirh kalmakta, edimli yamaglarda geneide daha az kath yaptiagsma gorilmektedir.

Digmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme {ig bdlgeye ayriimis olur.
Birinci bélge (A bdigesi), caddenin kuzeydodusunda yer alan Silahtaraga, islambey
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mabhalleleriyle dogusunda bulunan Eyiip merkez kesiminden olugmaktadir. Ikinci béige (B
bélgesi) s6z konusu caddenin bulundugu gevre olan Digmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahallieleridir. Uglincii bélge (C bélgesi) ise caddenin glineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bélgesi'nin kuzey kisimlarindaki islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
lzerinde yer almakta ve burada 5-6 katl yapilar bulunmaktadir. E§imli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath yapilarin konumilandi§ gériilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan Silahtaraga
Mahallesi ise %40’lara varan edimden dolayi 1-2 kath konutlarin yer aldigi bir bélgedir.

Rami-Topgular Bélgesi'nin sanayiden ticarete donlgen bélgelerinde kat adetleri
yukselmeye baslamistir. Yerlesme dokusu Izgara sistemde olup egim agisindan en uygun
yerlesilebilecek diizlik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 katli konutlarn
bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topografya diiz,
yapilasma yiiksek yodunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bdlgelerde, géreceli olarak,
yapilagsma yogunlugu diisiiktiir.

Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu bélge dizlikten baglamakta, yamacglara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bolgesi’‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu bélgeye kadar mezarlik alanlarn uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
glneyinde de mezarhklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, egim kriterine gére Silahtaraga'da (alanin kuzeydogu kisimlan) 1-
200 kigi/hektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlari, %40+ edimli alanlarda yesil alan,
mezarhklar ve benzeri kullanimlar, giineyde ve kiyr kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve 201-400
kisi/hektar yogunluklu alanlar geklinde dagiim gostermektedir. Dugmeciler ile Islambey
Caddeleri arasinda (%0-10) egimli dizliik alanlarda Izgara sistemdeki dokuda 401-600
kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlart ver almaktadir.

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

6.3. PIYASA BiLGiLERi
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alan” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, toplamda 68.270 m2 yluzélgimll terkleri heniiz
yapilmamis 18. madde uygulamasi igerisinde bulunan birbirine bitisik 9 adet parsel
140.000.000,-USD (509.404.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyat ~ 2,050,-USD / ~ 7.460,-TL)
Realty World Goéktlrk: 0533 603 51 51

Not: 30.03.2017 ginii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteliindeki T.C.M.B. alis kuruna gbre
1,-USD = 3,6386 TL'dir.
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2) Taginmazin yakin gevresinde bulunan, Istanbul Caddesi (izerinde yer alan, “Konut Alan”
lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat adedi: 5 kat” yapilagsma hakkina sahip, 15.615 m2
yuzdlgiimli terkleri heniiz yapilmamis 18. madde uygulamasi icerisinde bulunan parsel
101.497.500,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis fiyati 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 m2 yuzélgtimlii terkleri hentiz yapiimamis
18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel 69.925.000,-TL bedelle satiliktir.

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

4) Taginmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alan” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, 6.248 m?2 yuzolglimli terkleri heniiz yapiimamis
18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel 31.240.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satig fiyati 5.000,-TL)
Remazi Bilir: 0542 625 21 22

5) Taginmazin yakin gevresinde bulunan, “Konut Alam” lejandina ve “Emsal: 1,10 ve kat
adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip, 6.500 m2 yUzolglimli terkleri hentiz yapilmamis
18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel 30.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim satis fiyati ~ 4.615,-TL)
Egepark Ingaat: 0212 625 67 57

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorier:

¢ Merkezi konum,

o Ulagim kolayhg,

* Reklam kabiliyeti,

o Misteri ceibi,

» Bolgedeki ticari hareketlilik,

e Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

¢ Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,

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

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir veya
birden ¢ok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan (g yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimiardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya
ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile guvenilir bir karar lretebilmek igin yeterli
sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ok
sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi kullaniimasi ézellikle tavsiye edilir.

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikia fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger
az sayida iglem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gbren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kogullan ile deder esasi ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar
arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri tizerinde
duzeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkhhiklar olabilir.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
sermaye degerine donistirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararli émrii boyunca yaratacag! geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon slreci aracihi§iyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiriilmesidir. Gelir akigi, bir sézlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmas! veya
kullanimi sonucunda olugsmasi beklenen karlardan tiiretiiebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullaniian yéntemler asadidakileri icerir:

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

gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandidi (bunlan

gtincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akigl,

» (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir ylkumliiliik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan dikkate
alinarak, yiikiimluliklere de uygulanabilir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, bir ahicimin, belli bir varlik icin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis oisun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§ elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, deferlemesi yapllan varlida édeyecedi fiyatin, esdeder bir
varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dugiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagli olarak,
alternatif varligin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayilli "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartiari Hakkinda Tebligi dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS
102 Uygulama 8. maddesine gére “Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli
builguya dayali veya g&zlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§i hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi igin birden fazla degerleme yaklagimi veya yoéntemi kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin kullamildigi  hallerde, tek bir dederleme sonucuna
ulagilabilmesi igin, belirlenen degerleme sonuglan analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek
suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapiimasi gerekmektedir.”

Parsel lzerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadidindan pazar
degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamistir.

Parsel; 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. madde uygulama alani igerisinde kaldi§indan DOP
(Duzenleme Ortaklik Payi) kesintisi yapilarak net parsel olugacaktir. Bu nedenle de§erlemede
gelir yaklagimi yéntemi de kullaniimamistir.

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasim kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde tasinmazin bulundugu boéigede yakin dénemde pazara cikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel icin m2 birim degeri belirlenmigtir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile goérusiilmis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel &zellikler ve biyulkllik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.
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8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi
Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,

blyiiklik ve pazarhk payi gibi kriterler dahilinde kargilastiriimis, m2 birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRiTERLER] (%)

2 iri a

Emeater Fysti Konum oIMeT iz g, Pk Emeal

Emsal 1 7.460 -20% 0% 0% 5% -15% 5.220

Emsal 2 6.500 -5% 0% 0% -10% -10% 4.875

Emsai 3 5.000 20% 0% 0% -10% -10% 5.000

Emsal 4 5.000 25% 0% 0% -15% -10% 5.000

Emsal 5 4.615 30% 0% 0% -15% -10% 4.845
4.990

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel dzellikleri ve buy(iklGgi dikkate alinarak takdir olunan m?2 birim
pazar degeri ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur,

PAZAR DEGERI

PARSEL YUVARLATILMIS
ALANI (m?) PAZAR DEGERI (TL)

32.863,21 4.990 163.985.000

M2 BIRIM DEGERI (TL)

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullamimistir.

Buna gére tasinmazin pazar degeri icin 163.985.000,-TL
(YiizaItm|§iigmiIyondokuzyiizseksenbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde dzellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

bayukligiine, fiziksel ézelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gore giniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde
sunulmustur.

PAZAR DEGERI 163.985.000 44.987.000 41.883.000

Not: 30.03.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 3,6452 TL ve 1,-EURO = 3,9153 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 193.502.300,-TL'dir. KDV oran! % 18'dir,
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul

yatinm ortakhg: portféyiinde “arsalar ve araziler” bashg: altinda bulunmasinda
herhangi bir salkinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Mart 2017
(Degerleme tarihi: 27 Mart 2017)

Saygilanmizlia,

i v 2

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

Ekler:

Uydu Gériinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Durusma Tutanadi ve Yargitay ilami

2B Hak Sahipligi Muvafakatnameleri

Plan Ornegi

Imar Durumu Yazis ] B
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirflanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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