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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 BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik A.S.
: 15 Kasim 2017 tarih ve 011 kayit no’lu

1 22 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

: 4 is glni

: 2017/0ZAKGYO/011

: Tam miulkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kuilanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

PAZAR DEGERI (KDV HARI()

: GOkturk Merkez Mahallesi, Kumlu Gegit Sokak,

F21.C08.A3B pafta, 963 no'lu parsel,
Eylpsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eyipsultan ilgesi, Goktirk Kéyii,

Kumlugegit Mevkii, F21.C08.A3B paftada kayith
17.403,25 m=? ylzélgUmla tarla vasfindaki 963 no'lu
parsel

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Parsel bos durumdadir.
: Tasinmaz lzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

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

gelistirilmesi

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklagimi
Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri

78.575.000,-TL

78.575.000,-TL

Sorumlu Degerileme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Udur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Goktiirk Merkez Mahallesi, Kumlu Gegit Sokak,

F21.C08.A3B pafta, 963 no’lu parsel,
Eyupsultan / ISTANBUL

: 15 Kasim 2017 tarih ve 011 kayit no‘lu

: 22 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

2017/6ZAKGYO/011

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar

degderinin tespitine ydnelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMiS SERMAYESI
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014
: 350.000,-TL

934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

¢ Yurdarlakteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve dzel,

gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlan
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERiIYiI TANITICI BiLGILER
: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

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

: +90 (212) 486 36 50
' +90 (212) 486 02 51
¢ 01 Subat 2008

250.000.000,-TL
300.000.000,-TL

1 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayah
sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen dider faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdlgterinin talebi {zerine; tasinmazin pazar degerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Gzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkullin makul sartiarda elde edilebilecek en olasI degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doéniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars: herhangi
kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne 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 egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukiimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

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

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig A.S.
iLi : Istanbul

iLGESI : Eylipsultan (*)

MAHALLESI  : Goktiirk

MEVKIii : Kumlugegit

PAFTA NO : F21.C08.A3B

ADA NO -

PARSEL NO  :963

NITELIGi : Tarla

YUZOLCUOMU :17.403,25 m2
YEVMIYE NO :9503

CIiLT NO 114

SAYFA NO : 1347

TAPU TARIHI :20.05.2014

(*) 3 Kasim 2017 tarih ve 30229 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan, “19.10.2017 tarih ve 7039 sayil
kanunun” 36. maddesi geregince, ilge adi "Eyiip" iken "Eyiipsultan” olarak dedismistir. Rapor ekindeki
tapu sureti bilgilendirme amagh olup, giincel durum rapor ekindeki “"Tapu Kayit Ornedi” belgesindeki
gibidir.

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.11.2017 tarih ve saat 09:47 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz

Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére, tasinmaz
Gizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e Mustafa Oglu Mustafa GUL’Gn isgalinde olup Uzerindeki ev isgal sahibine aittir.
(01.01.1900 tarihli)

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

Muhdesat Bilgileri:
¢ Mustafa Oglu Mustafa GUL'iin isgalinde olup iizerindeki ev isgal sahibine aittir.

4.2,2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Eyiipsultan
Kadastro Midirligi‘'nde bulunan paftalar tizerinden yapilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Taginmaz (izerinde bulunan “Mustafa O§lu Mustafa GUL‘lin isgalinde olup lizerindeki ev
isgal sahibine aittir.” gerhi; degerlemeye konu tasinmazin 6292 saylli Orman Kéylilerinin
Kalkinmalannin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlan Disina Cikarilan Yerlerin
Degerlendirilmesi Ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun’unun 2. maddesinin
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B bendine gére (2B hakkr) konulmustur. 2B hak sahibi; 04.07.2012 tarih ve 28343 sayili Resmi
Gazete'de yayinlanarak yirirliige giren Milli Emlak Genel Teblii'ne gére belirlenecek bedeli
Maliye Hazinesi'ne ddeyerek tapuyu devir alacaktir. S6z konusu 2B Hakki Maliye Hazinesinden
20.05.2014 tarihinde satis isleminden Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir.

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

Soz konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde kisitlayici
ozelligi olmayip, tagsinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirirm ortakhig: portféyiinde “araziler” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Eylpsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurliigi’'nden temin edilen 28.11.2017 kayit
tarihli 30804787-622.04 sayili imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora konu
963 no'lu parselin 28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Goktiirk Yerlesiminin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plani'nda ve 05.05.2016 tarih ve 2015/92 sayih Meclis Karar dogruitusunda
23.11.2016 Biyiksehir Belediye Bagkanhd: tarafindan onanmig Go6ktiirk Yerlesmesinin Bir
Kismina Ait Uygulama Imar Plani itirazlarina liskin Uygulama imar Plani Degisikliginde kismen
“Kiiltiirel Tesis” kismen “"Dere Koruma Alani” kismen “Yol” kismen “Park” kismen “Konut
Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére “Konut Alan1” yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
» Ingaat nizami: Ayrk

= 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 uygulamasi yapiimadan uygulama yapilamayacagi belirtildiginden séz konusu bdlge de imar
uygulamasi bitinceye kadar ingaat faaliyetlerine izin verilmemektedir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig portféyiinde “araziler”
bashd! altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig 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 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig) tespit edilmistir.
4.4.2, KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

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

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.

» Tasinmaz; 28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Géktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina
Ait Uygulama Imar Plani itirazlanna iligkin Uygulama imar Plani Degisikliginde kismen
“Cami” kismen “Dere Koruma Alam” kismen “Yol” kismen “Park” kismen “Konut
Alam” igerisinde kalmaktadir.

e Son olarak taginmaz; 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Géktiirk Yerlesmesinin Bir
Kismina Ait Uygulama Imar Plani itirazlarina Iliskin Uygulama imar Plani Degisikliginde
kismen “Kiiltiirel Tesis Alan1” kismen “Dere Koruma Alan1” kismen “Yol” kismen
“Park” kismen “Konut Alani1” icerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan dederleme raporu
bulunmamaktadir.

8
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi,
Kumlu Gegit Sokak lizerinde konumiu F21.C08.A3B pafta, 963 no’lu parseldir.

Halihazirda parsel iizerinde 2 adet metruk durumda bina ile sera alanlari bulunmaktadir.

S6z konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Taginmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu iizerinden saglanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassidren Yolu'nu Goktlirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulagilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassiéren Otoyolu'nun Goéktiirk girisinden sola
déniilerek ulasilan Istanbul Caddesi {izerindeki Kumlu Gegit Sokak iizerinde gidis istikametine
gore sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; Istanbul Zen Sitesi, Doga Country Sitesi, Zengin Bahge Konutlar Sitesi,
zemin katlan dikkan veya konut, normal katlari konut olarak inga edilmis konut siteleri, bos
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, imar durumu, miisteri celbi ve Istanbul Caddesi'ne yakin
konumda olmasi taginmazin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Tasinmaz, Eyupsultan Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Gokiirk Goleti
Tabiat Parki

e g,

: Hisar Okullar
mi&# Kiltir Merkezi

= ———— ﬂ ————— e
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

e Degerlemeye konu parselin yiizélglimii 17.403,25 m2dir.

o Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

¢ Kuzey ve dogu yoniinde Kumlu Gegit Sokak ve Kagithane Deresi'ne cephelidir.

o Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel Uzerinde 2 adet metruk durumda yapi ile sera alanlar bulunmaktadir. Eyiipsultan
Belediyesi imar MudurlGga Arsivi‘nde yapilan arastirmalarda séz konusu yapilara ait herhangi
bir yasal belgeye (mimari proje, yapi ruhsati, yapl kullanma izin belgesi, vb.)
rastlaniimamistir. S6z konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

o Sinirlanni belirleyici herhangi bir unsur (¢it, duvar vb.) yoktur.

o Parsel izeri; binalar ve sera alanlan disinda dogal bitki 6rtiist ile kaphdir.

¢ Bdlgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

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

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, bilylikl{igi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin terklerinin

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

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tlrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin {izerine ¢ikarak %5

oraninda bilylme géstermistir. S6z konusu blyime 2017 yilinin timi igin iyimser biiylime
beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastirildiginda 2017
birinci geyrek bliyimesi beklentilerin lizerinde olsa da, bu ddnemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci ceyredinde gecen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda distiigli hesaplanmigtir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolari kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi bagina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolar ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek doénemindeki beklentilerinin lzerinde olan biyimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatim harcamalarinin alt kollarn incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde ingaat yatirmlarninin yillik bazda %10
arttig: tespit edildi.
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Mayis 2017'de gergeklesen Fransa‘’daki Cumhurbaskanhgi secimini Macron‘un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endigelerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik bliyimeye iligkin olumlu beklentiler gligienmistir. S6z konusu olumlu kiiresel
iyilesmeye kargilik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artinmlarina iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goralda.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 igin GSYH blylime orani; 2009'dan bu yana en disik seviye olan %2.9 olarak

aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017’de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Tlrkiye'nin 2017'de énemli bir bilyiime orani (%5.1) yakalayacagini éngérmektedir.

GSYH Blyime Oranlar

il |

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanlig
6.1.2. ENFLASYON
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu

2017- IIT'e gére, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin yol
actidr gida fiyatlari artislar, artan petrol fiyatlan ve daha énceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tlketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren ylikselis edilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhgi
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8’e yiikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun iist bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degdisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yénli gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi dlizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
yuksek seviyeler fiyatlama davranmiglarina dair risk olusturdugu, bunun lizerine Kurul’un siki para

politikasi koruma karar verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

~ o~ o~
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Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViz KURLARI

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarh bir gériinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yansinda Tirk Lirasinin de@erini olumsuz yénde etkileyen ilk
faktor olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Turkiye'nin kredi notunu diisiirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin digsis ediliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump‘in
secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin badimsizliginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yilikselmesi ve anayasa dedisiklidine iliskin miizakere siireci ile
Tirkiye icin bir i¢ glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016 yilinin dérdincti
geyreginde Tirk Lirasi Gzerindeki asadi yonli baskinin baglica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tiirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolarn (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yilinda Tiirk Lirasinin yéniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasihgini, bdlgesel ve yerel giivenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlan, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Doviz Kurlar (Aylk Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETIici GUVENi

Tlketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik slrecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdilincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en diisiik seviye olan 63,4 olarak &lglilmiigttir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinrm Ortakhd Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldudu
“Tlrkiye Gayrimenkul Sektérli 2016 3. Ceyrek Raporu” raporuna gére; 2017 yili ilk ceyreginde
nihai tliketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satiglarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017
yili Mart ay1 ortasinda binde 20’den binde 15‘e diisirilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescilierinde 6nemli bir hareketlilife sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yil 3. ceyregi bir énceki ceyrede gére %14,5, bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir bliylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. geyrede gére %20’lik bir artis, ikinci el
satislarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara
ydnelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yariyiinda gériilen yeni konut satiglarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi sdylenebilir. Ancak bu seyirde agirlikli olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak lizere yapilan satiglarin etkili oldugu disiiniilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gérilmustir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Austos ayinda %11,31’e kadar gerilemistir. Baska
bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu kaybettirici etki
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Yabanciya konut satiglari ise 2. geyrege gore yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gore
yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ¢eyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satigiarinin yabanciya konut satiglarindaki payi yaklasik %31
olarak gergeklegmigtir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaslik izni
gibi tegviklerin etkisi oldugu distnilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
goériinmektedir. Ipotekli satiglarda énemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gdzlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gergeklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harglarindaki

indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disiniilmektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUPSULTAN iLCESi

Eyupsultan; Istanbul Metropoliten Alan'min Bati Yakasi’'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. ilge dojuda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, glineyde Fatih ve
Zeytinburnu, gilineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile
gevrilidir. Tlce Hali¢’in son buldugu noktada baglayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan
242 km?¥lik genis bir alana sahiptir.

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

Eyiipsultan Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Dugmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykéy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Giizeltepe ve Emniyettepe
mabhalleleridir.

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

Eyupsultan ligesi'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz’'e dogru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eyilpsultan’in kirsal alani fazla ylksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif diizliiklerden olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su béliimii hatti,
Dogu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular giineye, Halic’e dofru akmaktadir.
Eylpsultan Ilgesi'nin bu bélimii dojusundaki 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 olanaklari buradadir. Bu alan batida Gaziosmanpasa Ilgesi
Uzerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Gélii'ne ve giderek Istranca’lara
baglanmaktadir. Eylipsultan ilgesi, ayni zamanda, istanbul Metropoliten Alani’nin birgok hizmet
alanlarini da barindirmaktadir.
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Bolgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden gikanmi yapilan maden ocaklari ile ¢6p
depolama iglevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklan kazilarla topografyanin degismesine ve
gikarlan toprakiarin denize dolduruimastyla kiyi ¢izgisinin degismesine neden olmaktadir.

Eylpsultan merkez yerlesmesinin ana ulagim akslarn vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlani bu akslar gevresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek igin yeterli alan sunmadidindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaglarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile gok katli, yiiksek yogdunluklu
yapllagma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, egimli yamacglarda genelde daha az katli
yapilasma gérilmektedir,

Diigmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme ii¢ bélgeye ayriimis olur.
Birinci bdlge (A bdlgesi), caddenin kuzeydogusunda yer alan Silahtaraga, Islambey
mahalleleriyle dogusunda bulunan Eylipsultan merkez kesiminden olugmaktadir. ikinci bélge (B
bélgesi) séz konusu caddenin bulundugu gevre olan Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Ugiinci bélge (C bdlgesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bolgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
Uzerinde yer almakta ve burada 5-6 katl yapilar bulunmaktadir. E§imli alanlarda (%20-40) ise
1-2 katli yapilarin konumlandig: gériilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan Silahtaraga
Mahallesi ise %40’lara varan egimden dolay 1-2 katl konutlarin yer aldigi bir bélgedir.

Rami-Topgular Bodlgesi'nin sanayiden ticarete dénisen bélgelerinde kat adetleri
yukselmeye baglamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim agisindan en uygun
yerlesilebilecek diizlik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topografya diiz,
yapilasma yiliksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, géreceli olarak,
yapilasma yogunlugu disuktdr.

Tarihi merkezde mezarliklanin bulundugu bélge duzlikten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bélgesi'ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundudu bdlgeye kadar mezarlik alanlan uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
glineyinde de mezarlklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, egim kriterine gére Silahtaraga’da (alanin kuzeydogu kisimlan) 1-
200 kisi/hektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlari, %40+ edimli alanlarda yesil alan,
mezarliklar ve benzeri kullanimlar, glineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve 201-400
kisi/hektar yogunlukiu alanlar geklinde dagiim gostermektedir. Diigmeciler ile islambey
Caddeleri arasinda (%0-10) edimli dizliik alanlarda 1zgara sistemdeki dokuda 401-600
kigi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlari yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazifamig oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 377.650 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI

6-3.1.

SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi bdlgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmaza yakin mesafedeki, kismen “Emsal (E): 1,10 - 5 Kat yapilasma sartlarinda

Konut Alani” kismen “ilkégretim Tesis Alam” kismen “Park” lejandina sahip,
4.924,58 m? yuzolglimli terkleri henliz yapilmamis 18. madde uygulamasi icerisinde
bulunan 159 ada, 3 no’lu parsel 10.000.000,-USD (39.197.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 2.030,-USD / ~ 7.755,-TL)

Houseandhouse Emlak: 0212 641 84 44

2) Taginmaza yakin mesafedeki, kismen “Emsal (E): 1,10 - 5 Kat yapilasma sartlarinda

Konut Alani” kismen “Dini Tesis Alani” kismen “Yol” lejandina sahip, 453,21 m?2
yuzélgiimli terkleri henliz yapilmamis 18. madde uygulamasi icerisinde bulunan 160
ada, 35 no'lu parsel 3.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 8.275,-TL) Mustafa Aynali: 0538 543 86 13

3) Taginmaza yakin mesafedeki, kismen “Emsal (E): 1,10 - 5 Kat yapilasma sartlarinda

Konut Alani” kismen “Yol” lejandina sahip, 1.280,35 m2 yiizélgiimli terkleri heniiz
yaplimamig 18. madde uygulamasi igerisinde bulunan 160 ada, 26 no‘lu parsel
7.680.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 6.000,-TL)

Galaksi Gayrimenkul: 0212 322 59 95

4) Tasinmazin yakin gevresinde bulunan, Istanbul Caddesi'ne 2. parsel konumundaki,

“Konut Alani” lejandina ve “Emsal (E): 1,10 - 5 kat” yapilasma sartlarina sahip,
15.000 m2 yizdlgimla terkleri henliz yapilmamis 18. madde uygulamasi igerisinde
bulunan parsel 111.000.000,-TL bedelle satihktir.

(m? birim satig fiyati ~ 7.400,-TL)

Info Gayrimenkul: 0212 322 27 27

5) Tasinmazin yakin gevresinde bulunan, Istanbul Caddesi'ne cepheli, “Konut Alani”

lejandina ve “Emsal (E): 1,10 - 5 kat” yapilasma sartlarina sahip, 11.000 m2 yiizdlglimlii
terkleri heniiz yapilmamis 18. madde uygulamasi igerisinde bulunan parsel
50.000.000,-TL bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyati ~ 4.545,-TL)

Info Gayrimenkul: 0212 322 27 27

Not: 27.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8197 TLdir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
¢ Merkezi konum,
¢ Ulasim kolayhdi,
e Reklam kabiliyeti,
e Misteri celbi,
¢ Mesken olarak tercih edilen bir bdlgede yer almasi,
e Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Parselin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,
o Doéviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyie gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarninin iceridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan li¢ yaklagim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértilmektedir:

» Dederleme konusu varliin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6iglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§r asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirhik verilebilir.
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Pazar yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikia &nemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gilincel iglemlere ydnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varlidin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere ddénlgtiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§ agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandinlamayacagdini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimainin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

o Degderleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin

onemli belirsizliklerin bulunmasi,
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» Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikg¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmailarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli§in, katilimcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katilimcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikieri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli

ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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o Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katkr yapip yapmadigini) ve katilimailarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o&zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Uzerinde; degerlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar
degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamustir.

Parsel; 3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulama alan icerisinde kaldigindan DOP
(Diizenleme Ortakhk Payi) kesintisi yapilarak net parsel olusacaktir. Bu nedenle de§erlemede
gelir yaklasimi yéntemi de kullaniimarmistir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde taginmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikariimig/satilmis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktdrler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazariama firmalari ile gériisiilmis, bulunan
emsaller; konum, imar durumu, fiziksel oOzellikler ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, aynica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALiIZi

Emsaller; dedgerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
blylklik ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, m? birim pazar dederi asadidaki
tabloda hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

miBicm Imar Fiziksel _.. .. ... Pazarlik Emsal

S Fg:;' Kohuim Durumu Ozellikler RIS Payi Deger (TL)
Emsal 1 7.755 -10% 0% 0% -15% -15% 4.655
Emsal 2 8.275 -20% 0% 0% -20% -10% 4.140
Emsal 3 6.000 10% 0% 0% -20% -10% 4.800
Emsal 4 7.400 -25% 0% 0% 0% -15% 4.440
Emsal 5 4.545 10% 0% 0% -5% -5% 4.545
4.515

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blylikligl dikkate alinarak takdir olunan m? birim

pazar degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

PARSEL YUVARLATILMIS
ALANI (m?3) PAZAR DEGERI (TL)

17.403,25 4.515 78.575.000

M2 BiRiIM DEGERI (TL)

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRiLMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRI1

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullaniimistir.

Buna gore tasinmazin pazar dederi icin 78.575.000,-TL
(Yetmissekizmilyonbesyiizyetmisbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,

buyiklugine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina

gbre ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida tablo halinde
sunulmustur.

PAZAR DEGERI 78.575.000 20.534.000 17.282.000

Not: 27.12.2017 giinl saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8265 TL ve 1,-EURO = 4,5467 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 92.718.500,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul

yatinm ortakhig: portféyiinde “araziler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Arahk 2017
(Dederleme tarihi: 22 Arahk 2017)

Saygllarimizia,

Ugur AVCI Batuhan BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi Sehir Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goriunisleri

Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durumu Yazis

Plan Ornegi

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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