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YONETICI OzETI1

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 018 kayit no’lu

: 19 Aralik 2019

: 26 Aralik 2019

: 5is glni

: 2019/0ZAKGY0/018

: Tam miulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi

A.S.'nin  talebine istinaden projenin mevcut
durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki pazar
dederinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kulianim
Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Goktirk Merkez Mahallesi, Kdpriibast Caddesi,

No: 7 (203 ada, 1 no’lu parsel)
Eylpsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eylpsultan ilcesi, Goktirk Kaéy,

203 ada, 22.455,15 m?2 yuzoélgiimli arsa vasfindaki
1 no’lu parsel

: Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.
: Parsel bos durumdadir.
: Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmakta olup,

devring, portféyde bulunmasina ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. _
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: Uzerinde konut projesi gelistirilmesi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

211.975.000,-TL

471.565.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADRESH

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.

: Gokturk Merkez Mahallesi, Képribagi Caddesi,

No: 7 (203 ada, 1 no'lu parsel)
Eylipsultan / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 018 kayit no’lu
i 19 Aralik 2019

: 26 Aralik 2019

: 2019/0ZAKGYO/018

! Bu rapor; yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

durumuyla ve tamamlanmast durumundaki pazar
dederinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik olarak
hazirlanmustir.,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayil

"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebli§” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor;
Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

! Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (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
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARiHI

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: 490 (212) 216 18 88

i +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

! 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk 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 bagl hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Ylrarlikteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi ve

Ozel, gercek 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
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gériis 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 Ortakhidi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

1 +90 (212) 486 36 50

i +90 (212) 486 01 21

i 01 Subat 2008

i 364.000.000,-TL

i 1.000.000.000,-TL

¢ 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarnni ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek {zere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; miisterinin talebine istinaden; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki pazar dederinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik hazirlanmigtir. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerieme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulln tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen

kabul edilmistir.

¢ Ahc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

* Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Uzerinden gerceklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya On
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldiimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya o6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

* Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki editim sartlarnina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

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

ILCESi : Eylipsultan

MAHALLESI  : Goktiirk

PAFTA NO e

ADA NO : 203

PARSEL NO H |

NITELIGI : Arsa

YUzZO6LCUMU :22.455,15 m2
YEVMIYE NO : 5951

CiLT NO 133

SAYFA NO 13272

TAPU TARIHI :19.03.2018

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

25.11.2019 tarih ve saat 16:30 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliiu Tasinmaz
Dederleme Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére, tasinmaz
lizerinde agagidaki not bulunmaktadir.

Beyvanlar Béliimii:

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

4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral simirlari, alan ve konum tespiti Eyiipsultan
Kadastro Mudirlugii’'nde bulunan paftalar tizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 23.10.2012 tarih
2012/584 esas saylli mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir.” gerhi; Yapi Kredi Koray
GYO A.S. tarafindan ihsan UZGOR ve Maliye Hazinesi‘ne karsi degerlemeye konu tasinmazin
zilyetliginin kendi adina tescili talebi ile agilmis olup, istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016/431 esas sayill dosya ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul ile tapuda hak sahibi olarak
gérinen Ihsan UZGOR arasinda 2003 yilinda imzalanmis satis vaadi sézlesmesinden
kaynaklanmaktadir. istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi davay: kabul etmis, ancak bu karar
Yargitay 16. Hukuk Dairesi'nin 2014/20720 esas, 2015/9232 karar sayih kararn ile ihsan
UZGOR lehine bozulmustur. istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi, Yargitay'in bozma kararina
uymusg olup, 31.01.2017 tarihinde davayi Ihsan UZGOR lehine reddetmis ve ihtiyati tedbiri
kaldirmigtir. (Bkz. Ekler / Durusma Tutanadi ve Yargitay ilami)

S6z konusu gerhin; Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde kisitlayici
ozelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Tasinmaz lizerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir. Ancak yeni yapilacak
proje icin alinan yapi ruhsatlari mevcuttur. Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor
konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul
yatinm ortaklig: portféyiinde “projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER]

Eylipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden temin edilen 08.10.2019 kayit
tarihii 30804787-804.01 sayili imar Durumu yazisina gére; rapora konu 203 ada, 1 no'lu
parselin 28.01.2015 tasdik tarihli - 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Goktiirk
Yerlegiminin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alani” kismen “Dere Alani”
igerisinde kaldigi, ISKI gériisii alinmadan uygulama yapilamayacadi ve yerinin dogru oldugu
tespit edilmistir. Parselin “Dere Alani” icerisinde kalan alani; yaklasik 4.600 m? oldugu
belediyede ilgili kisiden sifahen 6grenilmistir. 15 ve 41 no’lu imar plani notlarina gére; “Dere
Koruma Alani (Bandi)” yapi yaklasma siniri olup, emsal hesabina dahildir. Bu durum géz
6nlnde bulundurularak degerlemeye konu parsele deder takdir edilmistir.

Plan notlarina gére “"Konut Alani” yapilasma sartlart asagidaki sekildedir:
= Insaat nizami: Ayrik

= Emsal (E): 1,10

» Bina yliksekligi (Hmax): 5 kat

RO OO e C000000000

Fi

Not: Emsal (E): Yapimin bitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kullanilabilen
butin katlarin igikhklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

7
"?\J’_////t RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/018




TERRA
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iINCELEMESI

Eylpsultan Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Muduritgu arsivinde dederleme konusu
tasinmazlara ait arsiv dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur,

e Parsel lzerinde insa edilmesi igin planlanan proje igin diizenlenmis 07.01.2019 tarih ve 377
sayill mimari projeler bulunmaktadir.

e Parsel uzerinde inga edilecek olan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan asagidaki tabloda

listelenmistir.

RUHSAT ORTAK ALAN DAHIL TOPLAM BAG. BOL. YAPI
NO'SU KULLANIM ALANI (m?) SAYISI SINIFI

RUHSAT
TARIHI

BLOK NO

Al 21.01.2019| 123269540 6.788,39 20 I11-B
A2 21.01.2019| 113646962 5.627,55 20 I1I-B
B1 21.01.2019| 141929760 6.355,48 15 I11-B
B2 21.01.2019| 126730068 6.383,01 16 I11-B
C1 21.01.2019 | 136224272 6.058,03 20 III-B
Cc2 21.01.2019|111227849 4.558,87 16 I11-B
C3 21.01.2019(112826129 3.231,74 10 I11-B
C4 21.01.2019| 118091923 4.050,80 15 ITI-B
D1 21.01.2019| 109154203 3.256,27 8 111-B
D2 21.01.2019| 119234805 3.126,58 9 I1I-B
D3 21.01.2019| 112833137 3.314,09 8 1II-B
TOPLAM 52.750,81 157

» Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri Karlibayir Mahallesi, Selcuklu Caddesi, No:
5, Arnavutkdy/ISTANBUL adresindeki KRE Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis,
projesi hazir ve onaylanmis, insaat igin yasal gerekliliji olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhi§i portféyiinde
“projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve

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

IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik désnemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumundaki degisiklikler asagdidaki gibidir.

e Tasinmazin (eski 1015 parsel) milkiyeti 15.09.2000 tarihinden itibaren Maliye
Hazinesi adina kayith iken; 20.03.2017 tarih ve 6084 yevmiye no ile 6292 sayill kanun
geredi satis isleminden Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin kadastra!

durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.

e F21.C.08.B4A pafta, 1015 no’lu parselin, 19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile
imar diizenlemesi sonucu; degerlemeye konu 203 ada, 1 no’lu parsel olusmustur,

4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

» Dederlemeye konu taginmazi olusturan eski F21.C.08.B4A pafta, 1015 no’lu parsel;
28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 Oolgekli Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama imar Plani itirazlarina iliskin Uygulama imar Plan Degisikliginde kismen
“Dini Tesis Alam” kismen “Dere” kismen “Yol” kismen “Konut Alani” icerisinde
kalmaktadir.

o Daha sonra, dederlemeye konu taginmazi olusturan eski F21.C.08.B4A pafta, 1015
no’lu parsel; 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Eylp ilgesi, Goktiirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani (1. Bolge) itirazlarina iliskin
Uygulama Imar Plani Degisiklifinde kismen “Dini Tesis Alani” kismen “Dere”
kismen “Yol” kismen “Konut Alani” igerisinde kalmaktadir.

¢ Son olarak, dederlemeye konu 203 ada 1 no’lu parselin tamami; 23.11.2016 tasdik
tarihli 1/1000 olgekli Goktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani
Itirazlarina iliskin Uygulama imar Plani Degisikliginde kismen “Konut Alani” kismen
“Dere Alan1” igerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan bes adet

degerleme raporu mevcut olup, son ¢ deferleme raporuna iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur,
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5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI
Dederlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktlirk Merkez Mahallesi,

Koprubagl Caddesi {izerinde 7 kapi no’lu yerde (203 ada, 1 no’lu parsel) konumlu projedir.

Parsel bos durumdadir,

Tasinmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu {izerinden sadlanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu’nu Géktiirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulagilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassiéren Otoyolu'nun Goktiirk girisinden sola
déniilerek ulagilan Istanbul Caddesi lizerindeki Képriibasi Caddesi izerinde gidig istikametine
gore sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; Istanbul Zen Sitesi, Doga Country Sitesi, Zengin Bahge Konutlari Sitesi,
zemin katlari diikkan veya konut, normal katlari konut olarak insa edilmis konut siteleri, bos
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, imar durumu, miisteri celbi ve istanbul Caddesi’'ne yakin
konumda olmasi tasinmazin degderini olumlu yénde etkilemektedir.

Ingaati devam eden Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hatti toplam 9
istasyondan olugmakta olup hattin toplam uzuniugu 37,10 km'dir. Dederleme konusu
taginmaza en yakin istasyon Géktiirk durag! olup tasinmaza olan uzakligi yaklasik 1,0 km’dir.

Taginmaz, Eyipsultan Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis

altyapiya sahiptir.

10 _
A RAPOR NO: 2019/0ZAKGY0/018



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu parselin yizélgiimi 22.455,15 m2'dir.

Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Kuzeyde; Képriibagl Caddesi'ne, glineyde Kilincigél Sokak’a, batida ise Kagithane Deresi'ne
cephelidir.

Edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel Uzerinde yapilagmaya engel teskil edecek bagka herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Sinirtanni belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) yoktur.

Parsel lzeri; ham toprak kaplidir.

Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BIiLGiLER

Proje 203 ada, 1 no'lu parsel {izerinde gergeklestirilecektir.

Proje parseli lizerinde; Al, A2, B1, B2, C1, C2, C3, C4, D1, D2 ve D3 blok olmak iizere
toplam 11 adet blok inga edilmesi planlanmistir. Rapor tarihi itibariyle tim bloklar igin yapi
ruhsatlan alinmistir,

203 ada, 1 no’lu parsel Uzerinde insa edilecek bloklar biinyesinde; 157 adet konut olacaktir.
Halihazirda proje igin onayli mimari proje ve yapi ruhsatlar alinmis olup ingaat faaliyetleri
henliz baglamamistir,

Proje blinyesinde yer alan bagimsiz bélimlerin tim i¢ mekan insaat 6zellikleri rapor ekinde

bulunan “Mahal Listesi"nde yazmaktadir.

Parsel binyesinde bulunan bloklarin genel 6zellikleri agagidaki tabloda sunulmustur.
INSAAT

BAG.

esocn T R e R
Al 21.01.2019| 123269540 Yeni Yapi 6.788,39 20 I11-B
A2 21.01.2019 | 113646962 Yeni Yapi 5.627,55 20 III-B
Bi 21.01.2019| 141929760 Yeni Yapi 6.355,48 i5 III-B
B2 21.01.2019| 126730068 Yeni Yapi 6.383,01 16 III-B
C1 21.01.2019 136224272 Yeni Yapi 6.058,03 20 I1I-B
c2 21.01.2019 (111227849 Yeni Yapi 4,558,87 16 II1-B
C3 21.01.2019(112826129 Yeni Yapi 3.231,74 10 III-B
c4 21.01.2019| 118091923 Yeni Yapi 4.050,80 15 III-B
D1 21.01.2019| 109154203 Yeni Yapi 3.256,27 8 III-B
D2 21.01.2019 /119234805 Yeni Yapi 3.126,58 9 III-B
D3 21.01.2019(112833137 . Yeni Yapi 3.314,09 8 II1-B

| 52.750,81 157
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e Proje blinyesindeki Unitelerin bloklara gére dadilimi ve satisa esas brit kullamm alanlar
asagida ana baglklar altinda tablo halinde sunulmustur. Satisa esas briit alan bilgileri mal
sahibi firma yetkililerinden edinilmigtir.

SATISA ESAS

BRUT ALAN (m?2)

Al Konut 20 4,922
A2 Konut 20 4.054
Bl Konut 15 ' 4.785
B2 Konut 16 4.738
C1 Konut 20 4.329
C2 Konut 16 3.217
C3 Konut 10 1.956
C4 Konut 15 2.864
D1 Konut 8 2.016
D2 Konut 9 2.195
D3 Konut 8 2.377

TOPLAM 157 37.453

* Rapor konusu parsel {zerinde gelistirilen projenin degderinin hesabinda yukaridaki bilgiler
dikkate ahnmigtir. S6z konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat
ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumdan) bu raporda gelir yaklasim: ydntemi ulasilan
degerler gegersiz olacaktir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizZi

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimn fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullamim
cari kullanimdan farkhlasacad: gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukandaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmazin konumu, biyukligi,
mimari Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “lizerinde konut projesi gelistirilmesi” olacagi goriis ve kanaatine
varilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yil ilk ¢eyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yarisinda TL'de yasanan deder kaybr ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic
talepte gérilen yavaglamanin biylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ¢eyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhginin gerilemesi ve dzellikle
ticari kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu
dénemde hane halki tiiketimi ve yatirmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal
durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci ceyrek boyunca hissedilmistir. Ilk
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir.
Yilin ilk geyreginde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma ybneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu vana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin bliylime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Glkeleri olmak {izere
kiresel bliyiime gériinimtine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guctnd korumus olmasi blyime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki
yavaslamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavag seyir ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki guglu seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemier hesabi, bir énceki
yilin Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmigtir.
Ticaret Bakanhdi éncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhk GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak agtklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2.
GCeyrek 2018’deki GSYH biylme oranlan ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir.
Yilin ilk geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki
yavaglama (%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biiyiime ivmesi 2018 yili 3. GCeyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak agklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'mn 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yil igin %3,8 biliyime beklentisi agiklarken, IMF ve Dinya Bankasl
biyime oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

10%

5%

0% I ' I L: . .

2016 2017 2018* 2019” 2020~ 20217

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
nGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Turkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gérinlm Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Gnceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim

6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirict para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tiirk Lirasi, 2018 A§ustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle

yilin son geyredinde ddviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmistir.
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EURO/TL (Déviz Satis)

Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETici GUOVENi

Tuketici Glven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 ayhk siiregte genel ekonomik goriniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yih
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyiiil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

TUketici Gliven Endeksi

2017 2018 2019

Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiinda ise her tirlu dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gortlmektedir. 2013 - 2017 yillari arasinda stirekli bir artis egiliminde olan konut satislari 2018
yihinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yiinin ilk alt aylik déneminde
yaklasik 646 bin konut satigt olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglan 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle
ayni dénemde %59 oraninda diisiis gésteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012
yihnda “yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaslik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiirilmesi ve déviz
kurunda yasanan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ay! ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kigilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir
onceki yihn ayni dénemine gére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos ay! sonuclarina gore, Adustos
ayinda bir onceki aya goére %0.43, gegen yilin ayni dénemine gore %2.80 ve endeksin
baslangic ddnemi olan 2010 yili Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Adustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10‘luk
(son 6 aylk ortalama %8) kismi yabanci yatirmcilara yapilirken, bu satislarda agirlikh olarak
2+1 Ozellikteki konutlarin tercih edildigi g6zlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan mugsterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendidinde, Ajustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayi stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satigl
gergeklegtirilen konutlarin  %56’si  bitmis konut stoklarindan, %44’( bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Goriinimil” raporuna gore
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019°un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal
medyada lnlenen ve daha ¢ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken,
ana madazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista
onemli roli oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki vapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi e§lence alanlar ile farkli kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
distk kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar
olumlu yaklagimlann devam ettigi belirtilmektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un
ilk yansi itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina disen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigt, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézienmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldig gérillen yabanci
sirketlerin Istanbul'a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandii gézlenirken,
taleplerin dnemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaniyili itibariyla Istanbul'daki meveut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gdére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gésterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina donuigtirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngdriilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
ozellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradaniik gézlendi. Lojistik
kiralama iglemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gobre
énemli bir oranda (%65) disiis gosterdi ve 2019'un ilk yarns itibariyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama
islemleri bakimindan en 6ne ¢ikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL
(dgtncl parti lojistik) firmalar oldu. E-ticaret sektériiniin bilylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama islemlerinin artacagi ve ilerleyen siirecte kent igi lojistiginin 6nem
kazanacagi da raporda 6ngdriilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUPSULTAN iLGEsi

Eylipsultan; Istanbul Metropoliten Alani’nin Bati Yakasi’'nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. ilge dojuda Sanyer, Sisli, Kagithane, glineydoguda Beyoglu, glineyde Fatih ve
Zeytinburnu, guneybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile
gevrilidir. Ilge Hali¢'in son buldudu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyillarina kadar
uzanan 242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

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

Eyiipsultan Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eylpsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Digmeciler, islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

EyUpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagli olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, AJacli, Ciftalan, ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
PiringGi ve Yayla koyleri yer almaktadir,

Eylipsultan Ilgesi'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz’e dogru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir yiizeyde yerlesmis olmasina karsin Eyilipsultanin kirsal alan fazla yiiksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif dizliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su bélimii hatti,
Dodgu Yakasi‘na kiyasla, yakin oldujundan akarsular giineye, Halic'e dogru akmaktadir.
Eyipsultan llgesi'nin bu bélimii dodusundaki Sariyer licesi ile birlikte Istanbul’'un Kuzey
Bandi'ndaki en &nemli potansiyel dinlenme alanidir. Giineyde yer alan yodun yerlesim
alanlarinin su ve oksijen kaynakiari ile gerek ormanlardaki uygun alaniarda gerekse kiyidaki
manzara setleri ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklari buradadir. Bu alan batida
Gaziosmanpaga Ilgesi lizerinden Gatalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Goli‘ne ve
giderek Istranca’lara baglanmaktadir. Eytpsultan ficesi, ayni zamanda, istanbul Metropoliten
Alani'nin birgok hizmet alanlanni da barindirmaktadir.

Bdlgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden gikarimi yapilan maden ocaklari ile ¢op
depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklar kazilarla topografyanin dedismesine ve
gikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi gizgisinin dedismesine neden olmaktadir.

EyUpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslarn vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlari 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 ¢ok kath, yiiksek yogunluklu
yapllasma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, edimli yamaclarda genelde daha az katl

yapilasma gériilmektedir.
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Digmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (g bdlgeye ayrilmis olur.
Birinci bdlge (A bélgesi), caddenin kuzeydodusunda yer alan Silahtaraga, Islambey
mahalleleriyle dogusunda bulunan Eytipsultan merkez kesiminden olusmaktadir. Ikinci bélge (B
bdlgesi) s6z konusu caddenin bulundugu gevre olan Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mabhalleleridir. Ugiincii bélge (C bdlgesi) ise caddenin glineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bélgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
tzerinde yer almakta ve burada 5-6 katl yapilar bulunmaktadir. E§imli alanlarda (%20-40) ise
1-2 katll yapilarin konumlandigi goriilmektedir. Alanin  kuzeydogu kiyilarinda bulunan
Silahtaraga Mahallesi ise %40'lara varan egimden dolayr 1-2 kathi konutlarin yer aldigi bir
bélgedir.

Rami-Topgular Bdlgesi'nin sanayiden ticarete ddnisen bélgelerinde kat adetleri
ylkselmeye baglamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim agisindan en uygun
yerlesilebilecek dizlik alanlardan olugmaktadir. Diigmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundudu planh alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topodrafya diiz,
yapilasma yiksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, gbéreceli olarak,
yapilasma yogunlugu disuktiir.

Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu bélge dizlikten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ egimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bélgesi‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu bodlgeye kadar mezarlik alanlari uzanmaktadir. Ayrica yeriesmenin
glneyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, e§im kriterine gére Silahtaraga’da (alanin kuzeydogu kisimlari) 1-
200 kisi/hektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlar, %40+ edimli alanlarda vesil
alan, mezarliklar ve benzeri kullanimlar, giineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve
201-400 kisi/hektar yogunluklu alanlar seklinde dadilm géstermektedir. Digmeciler ile
Islambey Caddeleri arasinda (%0-10) egimli diizlik alanlarda 1zgara sistemdeki dokuda 401-
600 kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlan yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yill Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 383.909 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 16.968 m2 ylzélglimli
terkleri yapilmis parsel 145.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 8.550,-TL)
Iigili tel.: 0212 236 96 18
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2) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlaninda “Konut Alani” lejandina sahip, 24.973 mz2 ylzélglimlid
terkleri yapilmig parsel 200.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 8.010,-TL)
Iigili tel.: 0530 878 08 74

3) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 2.490 m?2 yuzélglimll
terkleri yapilmis parsel 19.920.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 8.000,-TL)
Iigili tel.; 0541 698 12 13

4) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapillasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 11.900 m2 yuzélgimlii
terkleri yapilmig parsel 136.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 11.430,-TL)
Iigili tel.: 0542 625 21 22

5) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapillasma sartlarinda “Konut Alan1” lejandina sahip, 6.773 mz2 ylzdlglimid
terkleri yapilmis parsel 50.350.922,-TL bedelle 09.04.2018 tarihinde Eylipsultan
Belediyesi tarafindan Zilal Tekstil firmasina satilmistir.

(m?2 birim satig fiyati ~ 7.430,-TL)
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6.3.2. SATILIK KONUTLAR

Taginmazin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Mesa Kemerburgaz Evieri
Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 5. normal ve cati katindaki, 365 m?2 olarak
pazarlanmakta olan 5+1 dubleks daire 4.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 13.010,-TL)
Tigili tel.: 0212 322 29 47

2) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Mesa Kemerburgaz Evleri
Sitesi biinyesinde bulunan bir blogun 5. normal ve gati katindaki, 350 m2 olarak
pazarlanmakta olan 5+1 dubleks daire 4.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satig fiyati ~ 12.860,-TL)
Iigili tel.: 0533 123 66 91

3) Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, Kemerlife 21 Sitesi biinyesinde
bulunan bir blogun 2. normal katindaki, 240 m? olarak pazarlanmakta olan 4+1 daire
2.750.000,-TL bedelle satiliktir,

(m?2 birim satig fiyati ~ 11.460,-TL)
Iigili tel.: 0530 972 52 27

4) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Kemerlife 21 Sitesi biinyesinde
bulunan bir blogun bahge katindaki, 220 m?2 olarak pazarlanmakta olan 4+1 daire
2.690.000,-TL bedelie satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 12,230,-TL)
Iigili tel.: 0533 514 33 08

5) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Arketip Evleri Sitesi
blnyesinde bulunan bir bloun bahge katindaki, 130 m2 olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 1.650.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 12,690,-TL)
Ilgili tel.: 0532 602 61 67

6) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Arketip Evleri Sitesi
binyesinde bulunan bir blogun bahge katindaki, 137 m?2 olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 1.650.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 12.040,-TL)
Iigili tel.: 0532 356 28 12

7) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Istanbul Zen Evieri Sitesi
blinyesinde bulunan bir blogun 2. normal katindaki, 120 m? olarak pazarlanmakta olan
2+1 daire 1.570.000,-TL bedelle satihiktir.

(m? birim satis fiyati ~ 13.080,-TL)
Igili tel.: 0212 322 38 04
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8) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Yalin Evler Sitesi blinyesinde
bulunan bir blogun 4. normal ve gati katindaki, 170 m? olarak pazarlanmakta olan 4+1
daire 2.340.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 13.760,-TL)
Ilgili tel.: 0212 322 29 47
9) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, Yalin Evler Sitesi blinyesinde

bulunan bir blodun 1. normal katindaki, 230 m? olarak pazarlanmakta olan 3,5+1
daire 2.640.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 11.480,-TL)

Ilgili tel.: 0212 322 45 65

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konum,

o Ulasim kolaylgi,

* Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

¢ Yapi ruhsatlarinin alinmis olmasi,

¢ Mesken olarak tercih edilen bir bélgede yer aimasi,

s Boélgenin tamamlanmis altyapist,

¢ 3. Havalimani'nin faaliyete gegcmis olmasi,

* Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hattina yakin olmasi dolayisi ile
ulasim kolaylig.

Olumsuz faktor:

» Doviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimianan ve aciklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklarla kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklasima dénemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériiimektedir:

s Dedgerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli diclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agdirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamlii agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandiniip
adirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli digiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem g6érmesi,

¢ Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin

dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlaml farkliiklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gincel iglemlere yénelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (érnedin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

* Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tiretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénigtlirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdzliyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasit,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamad:§: agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yakiagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agirliklandinilip’
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder. Genel olarak yatirmcilarin 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 alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigdi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima

6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varigin, katihmcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim Gédemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,
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o Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirhklandirlip agdirliklandirilamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

» Katiimcilann ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmayi disinduikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhidin dederi genellikle, varli§in olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlamian maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip yapmadiginl) ve
katilimaitarin, varhigin, tamamlandidindaki degderinden varhidi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlarn
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
gahgmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yodntemin
dogrulujuna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Parsel Uzerinde inga edilecek olan projenin mevcut durumuna goére pazar dederinin
tespitinde pazar yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglink(i pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Proje insaatina heniiz baglanmadidi igin, projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Degerlemeye konu taginmaziarin tamamlanmas! durumunda emsal tegkil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolayl projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi ydntemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklagimi
yontemi; gelir yaklagimi ydnteminde kullanilan ortalama m2 satis dederlerinin tespitinde
kullanilmistir.
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8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERi
TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde tasinmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikariimig/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérier gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Tagsinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALiZi

Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
buyiklik ve pazarlik payl gibi kriterler dahilinde karsilastirimis, m? birim pazar degeri
asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFiYE KRiTERLERI (%)

2 Riri <
Emsaller mFis:;m Konum Dfl::::'l:l.l i‘;:zi:::;:‘lir Biyiikliik Pa::;‘l i g‘:;::-
_ (TL) (TL/m?)
Emsal 1 8.550 25% 0% 0% -5% -10% 9.400
Emsal 2 8.010 30% 0% 0% 0% -10% 9.610
Emsal 3 8.000 40% 0% 0% -20% -5% 9.200
Emsal4 | 11.430 5% 0% 0% -10% -10% 9.720
Emsal 5 7.430 30% 0% 0% -15% 10% 9.290
Ortalama 9.440

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlar g6z éniinde bulundurularak; deerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadig: kriterleri g6z 6nilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel Ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki gekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklart vb. kriterleri gdz &niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir. Ayrica emsal
gayrimenkuller icin yapi ruhsati alinmamisken degerlemeye konu tasinmaz (zerinde insa
edilecek proje igin yap! ruhsatlari diizenlenmistir. Bu durum fiziksel &zellikler bashg altinda
olumlu etken olarak g6z 6niinde bulundurulmustur.

Emsallerin buyikliik kriterinde; emsallerin alanlar géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z énlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, imar durumu, fiziksel ozellikleri ve biiyikligli dikkate alinarak takdir

olunan m? birim pazar dederi ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI

PARSEL ALANI M2 BiRiM DEGERi YUVARLATILMIS
(M2) (TL) PAZAR DEGERI (TL)
22.455,15 9.440 211.975.000

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yontemi destekler. Bu ydntemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklagimi ydntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gbstergesine
dénastiirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktérilyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yontemi, mulklerin dengeli bir bicimde isletildi§i ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal &zellikleri ve gelecede ydnelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklagimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deder géstergesine dénustiriilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en &nemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderieri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (ivO) ve Net Bugiinkii Degerdir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine yonelik bir calisma vyapimistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
bugtinki degerlerinin toplamina esit olacagini éngériiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinkii dederi 2 yillik siireg icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deger, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklagimi yénteminde vergi 6ncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak
hesaplama yapilmistir,
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9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

¢ Proje blinyesinde yer alan bloklardaki konutlarin toplam satilabilir briit alani 37.453 m2‘dir.

» Projenin buglinki finansal dederinin bulunmasinda konutlarin tamaminin satilacag dikkate
alinmistir.

e Konut emsalleri; konum, mimari Ozellik ve ingaat kalitesi gibi kriterler dahilinde

kargilagtinimig, ortalama m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmustir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

eater | WIS onum | U | WSS | Pmedk Emasl e
Emsal 1 13.010 0% 5% 5% -10% 13.010
Emsal 2 12.860 0% 5% 5% -10% 12.860
Emsal 3 11.460 10% 5% 5% -10% 12.610
Emsal 4 12.230 10% 5% 5% -10% 13.450
Emsal 5 12.690 0% 5% 5% -10% 12.690
Emsal 6 12.040 0% 5% 5% -10% 12.040
Emsal 7 13.080 0% 5% 5% -10% 13.080
Emsal 8 13.760 10% 5% 5% -10% 15.140
Emsal 9 11.480 10% 5% 5% -10% 12.630
Ortalama 13.060

¢ Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokisinde Dbelirtilen konumlari géz &niinde bulundurularak; degerlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina vb. yakinlik kriterleri géz &éniinde
bulundurularak diizeltme yapilmistir.

» Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilg tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

» Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi &zellikleri gibi kriterleri gbz
oniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

o Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payl
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

¢ Satig degerlerinin 2020 yili ve sonrasi igin % 15 oraninda artacagi ongoérilmustir.

¢ Dederleme tarihi itibari ile 2019 yil igerisinde insaat baglamadig icin herhangi bir satis
olmayacagi 6ngorilmustir.

¢ 2020 yilinda konutlarin %40'inin, 2021 yilinda ise %60'1nin satilacadi ongorilmistir,

* Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler {izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik

yatinm risklerinin g6z énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
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toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Orani (llke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi.

*» Risksiz getiri orani; bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 12,61’dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri
orani % 12,50 olarak dikkate alinmistir.

» Risk primi; eklenen risk primi tlke, bdlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dbénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin kargilastirimasi ile Olgllebilir. Gayrimenkul
projelerinin satiimasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiirlii (y6netimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,5 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gbre ayarlama
yaptimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projenin satis hasilatlarinin bugiinkii toplam finansal
dederi 471.565.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parsel lizerinde ingaati planlanan projenin mevcut onayl
mimari projelerine ve yapi ruhsatlarina gore belirlenmis olup, farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklilik olabilir.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHALI DEGER TAKDIiRi

Parsel lizerinde insa edilecek olan projenin mevcut durumuna goére pazar degeri; pazar

yaklagimi ydéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugiink( pazar degerinin tespiti ise
gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmistir.

Buna gore; parsel lzerinde insa edilecek projenin mevcut durumuna g6re pazar dederi
igin 211.975.000,-TL (ikiyiizonbirmilyondokuzyiizyetmisbesbin Tiirk Lirast), projenin
tamamlanmasi  durumundaki buglinkii pazar dederi igin ise; 471.565.000,-TL
(Dértylizyetmisbirmilyonbegyiizaltmisbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsanin

konumuna, biiyikliglne, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, yapilarin planlanan mimari
Gzelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmaiarina goére glinimiz
ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan toplam KDV hari¢ pazar dederleri asadida tablo

halinde sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA

GORE PAZAR DEGERI

PROJENIN  TAMAMLANMASI

DURUMUNDAKI ST TON  471,565.000 | 79.388.000 71.586.000
 PAZAR DEGERI

Not: 25.12.2019 glini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9400 TL ve 1,-EURO = 6,5874 TLdir.

Projenin KDV dahil mevcut durumuna gére pazar degeri 250.130.500,-TL, projenin KDV

211.975.000 35.686.000 32.179.000

dahil tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar degeri ise; 556.446.700,-TL'dir. KDV Orani
%18 olarak alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde GYO
portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, U orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

AZE e

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:;

Uydu Gériintsleri
Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Durusma Tutanadi ve Yargitay Ilami

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsatiari

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

INA Tablosu
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