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YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGILERIL

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degierlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 15 Kasim 2017 tarih ve 009 kayit no‘lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

: 5is glnd

: 2017/0ZAKGYO/009

: Tam milkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanim

: Goztepe Mahallesi, Bosna Caddesi, 2365. Sokak,

2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 no'lu parseller,
Badctlar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey Koy, 2048

adada kayith, 856,84 m?2 yiizélgiml(i arsa vasfindaki
22 no'lu parsel, 1.828,14 m?2 yiizdlcimllu arsa
vasfindaki 23 no’lu parsel, 2.714,60 m2 y{izélgimlIi
arsa vasfindaki 25 no'lu parsel ve 1.282,61 m?2
yuzdlgimll arsa vasfindaki 27 no'lu parsel

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

: Tagsinmazlar tizerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak UGzerlerinde;

blinyesinde ticari (niteleri barindiran bir konut sitesi
insa edilmesi, olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklagimi

Maliyet Yaklagimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri

46.095.000,-TL

46.095.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Dederleme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGIiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Goztepe Mahallesi, Bosna Caddesi, 2365. Sokak,

2048 ada,_22, 23, 25 ve 27 no'lu parseller,
Bagcilar / ISTANBUL

15 Kasim 2017 tarih ve 009 kayit no’lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

2017/0ZAKGYO/009

Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin pazar
degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmstir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35

sayii “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlart 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYiI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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 Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa 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
1 934372
1 Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Ydrirlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve dzel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL
: 654110
i Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglan, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylanni ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek lzere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
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 GECERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor, mdsterinin talebi Gzerine; tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ytkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir ahic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilmistir.

Alcl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulun satisi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglannmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

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

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonugclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi 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 gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlanin degerlemesi yapilan milklin yeri ve tlirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yGkimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

2048 ADA, 22
NO’'LU PARSEL

2048 ADA, 23
NO’LU PARSEL

2048 ADA, 25
NO’LU PARSEL

2048 ADA, 27
NO’LU PARSEL

SAHiBi Ozak Gayrimenkul Ozak Gayrimenkul Ozak Gayrimenkul Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortaklid) A.S. [Yatinm Ortakhgi A.S. |Yatinm Ortakhdi A.S. [Yatinm Ortakligi A.S.

iLi Istanbul Istanbul Istanbul istanbul

iLCESi Badcilar Bagcilar Bagcilar Bagcilar

KOYD Mahmutbey Mahmutbey Mahmutbey Mahmutbey

PAFTA NO 246DS3C 246DS3B 246DS3C 246DS3C

ADA NO 2048 2048 2048 2048

PARSEL NO (22 23 25 27

NiTELIGI Arsa Arsa Arsa Arsa

YOZOLCUMU (856,84 m? 1.828,14 m? 2.714,25 m? 1.282,61 m2

ARSA PAYI |Tamami Tamami Tamami Tamami

YEVMIYE NO |20980 20980 957 20980

ciLT NO 171 171 206 206

SAYFA NO 16832 16833 20310 20312

TAPU TARIHI|22.11.2010 22.11.2010 17.01.2012 22.11.2010

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

28.11.2017 tarih ve saat 09:57 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligu Tasinmaz
Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gbre, tasinmazlar
lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Tasinmazlar Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

* 3194 sayili kanunun 18. maddesine gore serh. (16.01.2006 tarih ve 466 yevmiye no ile)

2048 Ada, 25 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

» Krokisinde A harfi ile gosterilen 36,77 m?’lik tarah kisimda 2048 ada, 25 parsel ile 1, 2,

3,4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur. (17.01.2012 tarih ve 957 yevmiye no
ile)

4.2,2, KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlann kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Bahcelievler
Kadastro Mudurligi‘nde bulunan paftalar {izerinden yapiimistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu taginmazlar lizerinde 3194 sayili kanunun 18. maddesine gére serh.”
bulunmaktadir. Bagcilar Belediye Baskanligi Plan ve Proje Miidirli§ii’'niin 07.12,2017 tarih ve
99368494-310.05-E.1533407 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora
konu taginmazlarin 3194 sayili kanunun 18. maddesine gére 2008 yilinda uygulama yapildidi,
mevcut parsellerin 3194 sayih kanunun 18. maddesine tabi olmadigi 6§renilmistir. S6z konusu
serhin ilgili belediyeden alinacak yazi ile kaldinlmasi uygun olacaktir.
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Bahgelievler Kadastro Midirligi'nde ve Bagclar Tapu Midirligi’'nde yapilan
incelemelerde 2048 ada, 25 no'lu parsel lizerinde bulunan “krokisinde A harfi ile gdsterilen 36,77
m¥lik tarali kisimda 2048 ada, 25 parselile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur.”
serhinin; parsellerin sayisallastinlmasi esnasinda yapilan parsellerin sinirlaninin birbiri lizerine
binmesi nedeniyle konulmus oldugu, diizeltmenin yapilabilmesi adina konulmus bir serh oldugu
ogrenilmistir.

S6z konusu serhlerin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde kisitlayici
6zelligi sahip olmadigi kanaatine variimig olup, tasinmazlarin devrine etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekilleri uyumiudur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cergcevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigr portféyiinde “arsalar” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Bagcilar Belediye Baskanhgi Plan ve Proje Miidiirligii’nden temin edilen 07.12.2017 tarih
ve 99368494-310.05-E.1533407 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
rapora taginmazlarin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Bagcilar Uygulama Imar Plani'nda
kismen “Tali is Merkezi (TIM) Alani” ve kismen “Yol” icerisinde kaldig ve yerlerinin dogru
oldugu tespit edilmigtir. 2048 ada, 22 no’lu parselin yaklagik 23 m?’si, 2048 ada, 23 no’lu parselin
yaklagik 25 m?'si, 2048 ada, 25 no’lu parselin yaklagik 15 m2'si, 2048 ada, 27 no’lu parselin ise
yaklagik 25 m?'si yolda kalmaktadir. Ayrica; degerlemeye konu 2048 ada, 25 no'lu parselin 2048
ada, 26 no’lu parsel ile, 2048 ada, 27 no'lu parsein ise 20148 ada, 28 no'lu parsel ile tevhit sarti
bulunmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

* Bu alanlarda mahalle veya mahalle gruplarina hizmet eden aligveris merkezi, biiro,
magazalar, carsi, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilan, lokanta, restoran,
banka gubesi, dayanikli tiiketim satis magazalari, bakkal, kasap, manav, berber, terzi,
ayakkabi tamircisi, gevreyi kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet adirikh bilgisayar
aretimi, montaji, matbaa, tekstil, konfeksiyon ve benzeri is kollari yer alabilir.

e 1.000 m2'den kiigik parsellerde biinyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki
yapilasma simgesi (A-4, I-4, B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS dederi verilmis olsa dahi
bu hiikiim gegerlidir.

e Bir parsel TIM veya kismen TIM kismen konut alaninda kaliyor ise zemin kat ticaret
olmak kayd ile parselin tamaminda TIM veya konut yapilabilir. 1.000 m2 ve daha
blylk parsellerde, bahge mesafeleri icerisinde, zemin katta maks. TAKS:0,40, zemin
kattan sonra konut yapilmasi durumunda maks. TAKS: 0,25 maks. KAKS: 2,00, TiM
yapilmasi durumunda maks. TAKS: 0,40, maks. KAKS: 2,00 uygulanir. Planda simge
verilmis olsa dahi bu hiikiim gegerlidir. Ozel Sa§lik Tesis alanlarinda, TAKS, bahce
mesafeleri igerisinde serbesttir. Tali Is Merkezi alanlarinda (TIM) 6.000 m2‘den biiyiik
parsellerde zemin katta maks. TAKS:0.50 uygulanir. Yol boyu Tali Is Merkezi (TiM)
olan yerlerde Tali I Merkezi fonksiyonu olan yola cepheli olmayan parsellerde zemin
katta ticaret olmasi sarti aranmaz.
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e Bagcilar, Istanbul ve Birlik caddelerinden cephe alan parsellerde, 19.11.1987 tarihli
imar plani ve daha sonra yapilan islah imar planlari uyarinca, parsel alanina
bakilmaksizin h: 18,50 metre irtifada bahge mesafeleri dahilinde TIM fonksiyonunda
uygulama yapllir.

e Bodrum katlarda 6n cephe hattinin gerisinde ve tabii zeminin altinda kalmak sarti ile
parselin tamaminda ortak alan ( otopark, siginak, sosyal tesis, trafo, kazan dairesi vb.)
olarak kullanilmak lizere insaat yapilabilir,

e TIM ve konut alaninda kalan parseller bina derinligi 30 metreyi gecmeyecek sekilde
tevhid edilebilir ve tevhid sonrasi olusacak parselde TIM fonksiyonlari uygulanabilir.
Sancaktepe Mahallesi, Carsi Caddesinden cephe alan ve konut alaninda kalan
parsellerde TIM fonksiyonlari uygulanabilir.

Degerlemeye konu 2048 ada, 22 no’lu parsel; 1.000 m?'den kiigiik bir parsel oldugu igin
yapilasma hakk:! olarak; en yakin imar adasindaki yapilasma simgesi (A-4, I-4, B-4 gibi)
uygulanir. Parselin bulundugu adada yapilasma hakki; “Ingaat nizami: bitisik nizam ve kat
adedi: 4 kat"” seklinde yapilasma bulunmakta olup, degerlemeye konu 2048 ada, 22 no'lu parsel
icin bu yapilagsma sarti gegerli olacaktir.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hikimlerine goére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin bitliin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gilkmalar
dahil kullanifabilen bitiin katlann isikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “arsalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKiIiYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIiKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yaplilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERI ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Goztepe Mahallesi, Bosna
Caddesi, 2365. Sokak tizerinde konumlu 2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 no’lu parsellerdir.

2048 ada, 25 no’lu parsel Gzerinde prefabrik 2 kath bir yapi bulunmaktadir. S6z konusu

yap! tasinabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir. Diger parseller ise bos
durumdadir.

Tasinmazlara ulasim; bdlgenin ana arteri niteligindeki Bosna Caddesi (zerinden
saglanabilmektedir. Tasinmazlardan; 2048 ada, 25 no’lu parsel Bosna Caddesi lizerinde kuzey
istikametine dogru giderken sag tarafta konumludur. Diger tasinmazlar ise Bosna Caddesi’ni

kuzey istikameti takip edilerek ulasilan yolun sag tarafinda konumlu 2365. Sokak Uzerinde gidis
istikametine gore sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; gecekondu niteliginde 1-3 kath binalar, zemin katlan diikkan veya konut,
normal katlar ise konut olarak insa edilmis 4-5 katl binalar ve inga halindeki Metrohayat Sitesi
bulunmaktadir. Tasinmazlarin bitisifinde Mahmutbey Metro Istasyonu girislerinden biri
bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathdi, imar durumlar, musteri celbi ve Mahmutbey Metro

Istasyonu giriglerinden birine yakin konumu tasinmazlarin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Bagcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
o Degerlemeye konu parsellerin ylizélgiimleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Ada No Parsel No Yiizolgiimii (m?)

2048 22 856,84
2048 23 1.828,14
2048 25 2.714,25
2048 27 1.282,61

TOPLAM 6.681,84

» 2048 ada, 22 ve 23 no'lu parsel yamuk seklinde, diger parseller ise diizensiz cokgen seklinde
bir geometrik yapiya sahiptir.

» 2048 ada, 25 no'lu parsel; Bosna Caddesi'ne, diger parseller ise; 2365. Sokak’a cephelidir.

» Az egdimli bir topografik yapiya sahiptirler.

* 2048 ada, 25 no'lu parsel lizerinde prefabrik 2 katlt bir yapi bulunmaktadir. S6z konusu yapi
taginabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamstir. Diger parseller ise bos durumdadir.

¢ Degerlemeye konu parsellerin komsu parseller ve yollar ile sinirlari demir direklere bagli sac
ile gevrilidir.

o Parseller Gzeri; kismen ham toprak, kismen beton kaphdir.

¢ Bdlgede altyap: tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiZi

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

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumiari, biyikliikleri,
imar durumlan ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak Uizerlerinde "biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir
konut sitesi insa edilmesi” olacagi géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tlrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek déneminde beklentilerin iizerine gikarak %5
oraninda biiyime géstermistir. S6z konusu biylime 2017 yilinin timi igin iyimser blytime
beklentisini desteklemistir. 2010 — 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle karsilastinldiinda 2017
birinci geyrek blylUmesi beklentilerin (zerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gecen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda distiigl hesaplanmistir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolari kargisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi basina diigsen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki dizeyinde gergeklesti.
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2017 birinci ¢eyrek dénemindeki beklentilerinin (zerinde olan biiyiimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatirrm harcamalarinin alt kollari incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde insaat yatinnmlarinin yilik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa‘daki Cumhurbagkanhdi secimini Macron‘un kazanmas:
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik buaylimeye iligkin olumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumlu kiiresel
iyilesmeye kargsilik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artinmlarina iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi géruldu.

6.1.1, GSYH Biiyiime Oram
2016 igin GSYH blylime orani; 2009'dan bu yana en digslik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmistir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladi§i Dinya Ekonomik Gériinim Raporu,
Tlrkiye'nin 2017'de énemli bir bilylime orani (%5.1) yakalayacadini dngérmektedir.
GSYH Blylme Oranlarn

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanlg
6.1.2. Enflasyon
Tilrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIT'e gbre, TL'nin ddviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kogullarinin yol
actigi gida fiyatlan artiglar, artan petrol fiyatlar ve daha énceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis edilimi géstermistir.

w———— Smm— {

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
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6.1.3. Politika Faizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttudunu
aciklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8’e ylikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun Gst bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi dlizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
ylksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun Gizerine Kurul’un siki para

politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB
6.1.4. Doéviz Kurlan

Tirk Lirasi 2016 yilimin ilk yarisinda daha istikrarli bir gériinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yansinda Tirk Lirasinin degerini olumsuz ydnde etkileyen ilk
faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody's’in Tiirkiye'nin kredi notunu disiirme kararnin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin dists egiliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB’nin badimsizhiginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiilkselmesi ve anayasa degisikligine iligkin miizakere siireci ile
Tirkiye igin bir i¢ glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016 yilinin dérdincii
ceyreginde Tiirk Lirasi tizerindeki agagi yonli baskinin bashca nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tiirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolari (USD) kargisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yilinda Tlrk Lirasinin yéniinii belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasihgini, bélgesel ve yerei glvenlik konularina iliskin endiseleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacadgi faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Ddviz Kurlari (Ayhk Ortalama)
4,50

4,00 //\ —
3,50

3,00

2,50
2,00
1,50
1,00

0,50

= Ddviz Kuru (TL/USD)

Déviz Kuru (TL/EURO)
Kaynak: TCMB
6.1.5. Tiiketici Giiveni
Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik stiregte genel ekonomik gériiniim,

hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiinci geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en dlgiik seviye olan 63,4 olarak dlglilmustir.
6.1.6. Konut Piyasasi

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi Dernegi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tarkiye Gayrimenkul Sektérlii 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yih ilk ¢eyredinde nihai
tiketiciye saglanan tegsviklerle birlikte konut satiglarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15’e digiirllen tapu harci uygulamasinin Eyliil ayi sonu
itibartyla son bulmasi ve siirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde 6nemli bir hareketlilije sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir 6nceki ceyrede gére %14,5, bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yaklagik %10 oraninda bir bllylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. ceyrege gére %20'lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma sz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara

ydnelmis oldudu séylenebilir. 2017 ilk yariyihnda gériilen yeni konut satiglarindaki yavaslamanin
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3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde agdirlikl olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak Uzere yapilan satiglarin etkili oldugu disiinilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gectidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettidi gériilmistiir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’e kadar gerilemigtir. Baska
bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatirim amagh yapilan konut satiglarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi sdylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. ceyrege gore yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gére
yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satiglarindaki payi yaklasik %31
olarak gergeklegmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandashk izni
gibi tegviklerin etkisi oldugu disinilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumiu geldigi
gériinmektedir. Ipotekli satiglarda dnemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gozlenirken, toplam satis
rakamlarnnin bu denli yiliksek gerceklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harclarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disunilmektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. BAGCILAR ILCESi

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Biiyliksehir Belediyesi hizmet sinirlari
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Giineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiiglikgekmece ve Basaksehir, dogusunda Giingéren, kuzeyinde Esenler
ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Ilgede tekstil lokomotif sektdrdiir. ilgenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilcededir. Tekstil diginda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. ficenin ana ticari
dokusunu kuglik isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinlid,
ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve 6zellikle uluslararasi ticaret
yatirimlarini bu bélgeye ¢cekmeye baslamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayall Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gore niifusu 751.510 kisidir.

12
A A ravor wo: 2017/628K6Y0/009



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.3. PIYASA BILGiLERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Taginmazlann konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi Is Alani (MIA)” lejandina ve “Emsal:
2" yapillasma hakkina sahip, 4.750 m2 vyuzélgimli terkleri yapilmis net parsel
8.500.000,-USD (33.579.000,-TL) bedelle satihktir.
(m? birim satig fiyati ~ 1.790,-USD / ~ 6.840,-TL)
Karadag Emlak: 0212 474 44 41

2) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi I Alani (MiA)” lejandina ve “Emsal:
2" yapilagma hakkina sahip, 5.500 m2 vylzélglimli terkleri yapilmis net parsel
37.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 6.730,-TL)

Polat Gayrimenkul: 0212 322 64 41

3) Tasinmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi Is Alani (MiA)” lejandina ve “Emsal:
2" yapilagma hakkina sahip, 5.000 m2 yuzdlglimli terkleri yapilmis net parsel
7.750.000,-USD (30.616.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyat ~ 1.550,-USD / ~ 5.920,-TL)
Altintug Gayrimenkul: 0541 250 45 78

4) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi Is Alani (MIA)” lejandina ve “Emsal:
2" yapilagma hakkina sahip, 3.000 m2 yiizélgimli terkleri yapilmis net parsel
4.950.000,-USD (19.555.000,-TL) bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyati ~ 1.650,-USD / ~ 6.300,-TL)
Koruk Gayrimenkul: 0533 453 83 43

5) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi is Alani (MiA)” lejandina ve “Emsal:
2" vyapilagma hakkina sahip, 2.833 m2 yizélgiimli terkleri yapilmis net parsel
5.085.000,-USD (20.088.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 1.795,-USD / ~ 6.860,-TL)
Remax Invest: 0212 700 04 44

Not-1: 27.12.2017 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8197 TL'dir.

Not-2: Emsale konu gayrimenkullerin tamami “Merkezi Is Alami (MIA)” icerisinde kalmakta olup,
degerlemeye konu tasinmazlar “Tali Is Merkezi Alani (TIM)” igerisinde kalmaktadir. Ancak her iki
imar durumuna sahip parsellerin yapilasma haklar gok benzerdir. Bu nedenle degerlemede Merkezi
Is Alani lejantina sahip parseller dikkate alinmistir.
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumilu faktérler:
¢ Merkezi konumlari,
o Ulasim kolayhg,
e Imar durumlan,
e Misteri celbi,
e Mahmutbey Metro Istasyonu giriglerinden birine yakin konumlari,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Parsellerin yola terk edilecek alanlarinin bulunmasi,
e 2048 ada, 25 no'lu parsel ile 2048 ada, 27 no'lu parselin tevhit sartinin bulunmasi,
o Doviz kurlanindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarnnin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (i¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

» Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

o Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklaria karsgtlagtinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna énemli &iglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif

olarak iglem gérmesi,

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

islemlerin séz kanusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
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halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
adirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli élciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikia énemli ve/veya anlaml farkhiliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Giincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénigstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigt asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinihip
agirhklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak

tahminlere/bitcelere ulasamaz),
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e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamast, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varhg: bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamii adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterierin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disiindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dedgerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimasi),
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» Varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dedgerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dodgruluguna ve
glvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parseller Gizerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadi§indan pazar
dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilimamistir.

Parsellerin; yola terki yapildiktan sonra net parsel olusacaktir. Ayrica 2048 ada, 25 no’lu
parsel ile 2048 ada, 27 no'lu parselin tevhit sarti bulunmaktadir. Net parseller heniiz
olusturulmadigindan degerlemede gelir yaklasimi yéntemi de kullanilmamustir.

Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde tasinmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikarnimis/satiimis

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktorier cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gériisiilmus,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blylUklik gibi kriterler dahilinde

karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALIZi

Degerlemeye konu 2048 ada, 25 no'lu parselin ylzélgimii; 2.714,60 m2dir. Bagailar
Belediye Bagkanhgi Plan ve Proje Miidlirlligl yetkilisinin dijital ortamda yaptigi élgimde parselin
yaklasik 15 m?'sinin yolda kaldigini belirtmistir. Ayrica; 2048 ada, 25 no’lu parselin tapu
kayitlarinda yazan “krokisinde A harfi ile gosterilen 36,77 m?'lik taral kissmda 2048 ada, 25
parsel ile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur.” serhi glivenli tarafta kalinarak
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taginmazin alanindan diigiilerek deder takdir edilmesi gerektigi kanaatine vanimistir. Sonug
olarak dederleme; 2048 ada, 25 no'lu parselin net alani olan 2.662,48 m? dikkate alinmistir.

Emsaller; dederlemeye konu 2048 ada, 25 no'lu parselin net alani igin; konum, imar
durumu, fiziksel 6zellikler, blylklik ve pazarlik pay gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, m?2
birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger parseller ise imar durumu,
bulunduklar konum ve biyuklik bakimindan 2048 ada, 25 parsel esas alinarak kendi aralarinda
tekrar serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme calismasinin detay: sirket argivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Birim

. mar izi S s Pazarl

Erusaller F('.‘Iff)t' Kanun D:lllrumu 6erlll§ile¢:r Biiyiikliik aP:yllk Deg?:rs?':l)

Emsal 1 6.840 15% 0% 0% 5% -10% 7.520

Emsal 2 6.730 15% 0% 0% 5% -10% 7.400

Emsal 3 5.920 30% 0% 0% 5% -10% 7.400

Emsal 4 6.300 25% 0% 0% 0% -10% 7.240

Emsal 5 6.860 20% 0% 0% 0% -10% 7.550
ORTALAMA 7.420

2048 ada, 25 no‘lu parselin net alaninin m? birim degeri igin 7.490,-TL takdir edilmistir.
2048 ada, 25 no'lu parselin briit alanimin m? birim degeri igin; 7.280,TL (7.420,-TL x
2.662,48 m?2 / 2.714,25 m?)

8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, imar durumlan, fiziksel 6zellikler ve biyiikliikleri dikkate alinarak takdir

olunan m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

PARSEL  YUzZOLCUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
2048 22 856,84 5.780 4.955.000
2048 23 1.828,14 6.590 12.045.000
2048 25 2.714,25 7.280 19.760.000
2048 27 1.282,61 7.280 9.335.000
TOPLAM 46.095.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmigtir.

Buna gbre tasinmazlarin toplam pazar degeri icin 46.095.000,-TL
(Kirkaltimilyondoksanbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, biiylkliklerine, fiziksel ézelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar degeri

asadida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 46.095.000 12.046.000 10.138.000

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

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 54.392.100,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatinnm ortakhg: portfoyiinde “arsalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2017

(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2017)

Saygilanimizla,
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