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YONETICI OZETi

RAPOR BiILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 011 kayit no‘lu

: 20 Aralik 2019

: 27 Aralik 2019

: 5is glni

: 2019/0ZAKGY0/011

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Ozak GYO A.S.'nin talebine istinaden

taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik hazifanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En lyi Kullanimi

: Goztepe Mahallesi, Bosna Caddesi, 2365. Sokak,

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

: Istanbul ili, Badcilar ilgesi, Mahmutbey Kéyili, 2048

adada kayitl, 856,84 m2 yi{iz6lcimlii arsa vasfindaki
22 no'lu parsel, 1.828,14 m2 vyluzdlgimli arsa
vasfindaki 23 no'lu parsel, 2.714,60 m2 yiizélgimli
arsa vasfindaki 25 no'lu parsel ve 1.282,61 m?2
ylzdlgumll arsa vasfindaki 27 no'lu parsel

: Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhidi A.S.
: Parseller bos durumdadir.

: Tasinmazlar lGzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak (izerlerinde;

biinyesinde ticari niteleri barindiran bir konut sitesi
insa edilmesi, olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

4 Adet Parselin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

53.170.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerileme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

GoOztepe Mahallesi, Bosna Caddesi, 2365. Sokak,
2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 no’lu parseller,
Bagcilar / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 011 kayit no'lu

: 20 Aralik 2019

27 Aralik 2019

1 2019/0ZAKGYO/011

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirast cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir,

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

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

kapsaminda hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)

- _
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SiRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS 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

' +90 (212) 216 18 88

! +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

¢ 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yaruarlikteki mevzuat gergevesinde her turlii resmi ve ézel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yo6nelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

: +90 (212) 486 36 50
! +90 (212) 486 01 21
+ 01 Subat 2008

! 364.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

' 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’‘nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglart, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek lzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza mdisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligin, 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 kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir
flgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikannmiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. DeJerleme calismasinda gdrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

5
/?4—- Y H RAPOR NO: 2019/6ZAKGYO/011



TERRA
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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 Ortakhdr A.S. |Yatinm Ortakhdi A.S. |Yatinm Ortakhidi A.S. |Yatinm Ortaklidi A.S.

iLi Istanbul istanbul istanbul Istanbul

iLCESsi Bagailar 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

YUZOLCUMU (856,84 m?2 1.828,14 m2 2.714,60 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
-19.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligl Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmazlar iizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.
2048 Ada, 25 No’lu Parsel Uzerinde;
Beyanlar Boliimii:
* Krokisinde A harfi ile gdsterilen 36,77 m?’lik tarali kissmda 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
Degerlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti Bahcelievier
(Bahgelievler, Bagcilar, Glingéren ve Esenler Ilgeleri) Kadastro Midiirliigii'nde bulunan paftalar
Uzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan
incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

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

Bahgelievler Kadastro Midirligi‘'nde ve Badcllar Tapu Midirligi‘'nde vyapilan
incelemelerde 2048 ada, 25 no’lu parsel lzerinde bulunan “krokisinde A harfi ile gésterilen
36,77 m?lik tarall kissmda 2048 ada, 25 parsel ile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme
mevcuttur.” gerhinin; parsellerin sayisallastirlmasi esnasinda yapilan parsellerin sinirlarinin
birbiri lzerine binmesi nedeniyle konulmus oldugu, diizeltmenin yapilabilmesi adina konulmus
bir serh oldugu 6grenilmistir.
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S6z konusu serhin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde kisitlayici
6zelligi sahip olmadigi kanaatine varilmis olup, tasinmazlarin devrine etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiinde “arsalar” bashd! altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGiLERI

Badcilar Belediye Baskanligi Plan ve Proje Midiirliigii’'nden temin edilen 02.10.2019 tarih
ve 99368494-310.05-E.2173463 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
rapora taginmazlarin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bagcilar Uygulama imar Plani'nda
kismen “Tali Is Merkezi (TIM) Alani” ve kismen “Yol” icerisinde kaldig! ve yerlerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. 2048 ada, 22 no’lu parselin yaklasik 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; dederlemeye konu 2048 ada, 25 no'lu parselin 2048

ada, 26 no’lu parsel ile, 2048 ada, 27 no’lu parselin ise 2048 ada, 28 no’lu parsel ile tevhit sart

bulunmaktadir,

i '.;"‘__L_' I ./: : . e .¥ ;
T b e e
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GAYRIMEMKUL CEGERLEME

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

» Bu alanlarda mahalle veya mahalle gruplarina hizmet eden aligveris merkezi, biiro,
madazalar, carsi, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilari, lokanta, restoran,
banka subesi, dayanikl tiiketim satis magazalari, bakkal, kasap, manav, berber, terzi,
ayakkabr tamircisi, gevreyi kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet agirlikl bilgisayar
uretimi, montaji, matbaa, tekstil, konfeksiyon ve benzeri is kollari yer alabilir.

e 1.000 m2'den kiguk parsellerde biinyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki
yapllasma simgesi (A-4, 1-4, B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi
bu hikim gecerlidir.

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
blyuk parsellerde, bahge mesafeleri igerisinde, 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
verilmig olsa dahi bu hikim gegerlidir. Ozel Saglk Tesis alanlarinda, TAKS, bahce
mesafeleri igerisinde serbesttir. Tali Is Merkezi alanlarinda (TIM) 6.000 m2‘den blyik
parsellerde zemin katta maks. TAKS:0.50 uygulanir. Yol boyu Tali Is Merkezi (TiM)
olan yerlerde Tali i3 Merkezi fonksiyonu olan yola cepheli olmayan parsellerde zemin
katta ticaret olmasi sarti aranmaz.

e Badcllar, istanbul ve Birlik caddelerinden cephe alan parsellerde, 19.11,1987 tarihli
imar plani ve daha sonra yapilan islah imar planlart uyarinca, parsel alanina
bakilmaksizin h: 18,50 metre irtifada bahge mesafeleri dahilinde TiM fonksiyonunda
uygulama yapilir.

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 kullaniimak iizere insaat yapilabilir.

« TIM ve konut alaninda kalan parseller bina derinligi 30 metreyi gegmeyecek sekilde
tevhid edilebilir ve tevhid sonrasi olusacak parselde TIM fonksiyonlari uygulanabilir.
Sancaktepe Mabhallesi, Carsi Caddesi'nden 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 oldugdu igin
yapilasma hakki olarak; en yakin imar adasindaki yapilasma simgesi (A-4, I-4, B-4 gibi)
uygulanir. Parselin bulundudu adada yapilasma hakki; “Insaat nizami: bitisik nizam ve kat
adedi: 4 kat” geklinde yapilagma bulunmakta olup, degerlemeye konu 2048 ada, 22 no’lu parsel
icin bu yapilasma sarti gegerli olacaktir.

Not: Taban Alam Katsayisi {TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (miigtemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullanilabilen butan katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu taginmazlarin alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen lizerinde

proje gelistiriimesine yénelik herhangi bir tasarrufta bulunulmamistir.

Ayrica mal sahibi tarafindan taginmazlarin; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 24. Maddesi “C” Bendinde yazan
“Portfdyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen iizerlerinde proje
geligtirilmesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakhigina déniisen ortakliklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler igin séz konusu siire déniisiime iliskin esas sézlesme dedisiklidinin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” maddesine uygun oldugu beyan edilmigtir.

(Bkz. Ekler / Arsa Beyani Mlsteri Agiklama Yazisi)

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “arsalar”

bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIiYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulierin miulkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde de§erlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGiLER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan iki adet

dederleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIiKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Badcilar ilcesi, Goztepe Mahallesi, Bosna
Caddesi, 2365. Sokak iizerinde konumlu 2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 no’lu parsellerdir.

2048 ada, 25 no’lu parsel lizerinde prefabrik 2 kath bir yapi bulunmaktadir. S6z konusu
yapi taginabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir. Ayrica tiim parseller {izerinde ise

insaat malzemeleri yer almaktadir.

Tasinmazlara ulasim; bélgenin ana arteri niteligindeki Bosna Caddesi (izerinden
saglanabilmektedir. Taginmazlardan; 2048 ada, 25 no’lu parsel Bosna Caddesi iizerinde kuzey
istikametine dogru giderken sad tarafta konumludur. Diger tasinmazlar ise Bosna Caddesi'ni
kuzey istikameti takip edilerek ulasilan yolun sag tarafinda konumlu 2365. Sokak iizerinde gidis

istikametine gére sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; gecekondu niteliginde 1-3 kath binalar, zemin katlari diikkan veya konut,
normal katlari ise konut olarak insa edilmis 4-5 katli binalar ve insa halindeki Metrohayat Sitesi
bulunmaktadir. Taginmazlarin bitisiinde Mahmutbey Metro Istasyonu girislerinden biri
bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathgi, imar durumlan, miisteri celbi ve Mahmutbey Metro

Istasyonu girislerinden birine yakin konumu tasinmazlarin degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Bagcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmig
altyaprya sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
e Degerlemeye konu parsellerin ylizélgiimleri agagidaki tabloda belirtilmistir.

Add 0 Pa S 0 0

2048 22 856,84
2048 23 1.828,14
2048 25 2.714,60
2048 27 1.282,61
TOPLAM 6.682,19 |

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

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

e Az egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

* 2048 ada, 25 no'lu parsel (zerinde prefabrik 2 kath bir yapi bulunmaktadir. Séz konusu yapi
taginabilir oldugundan dederlemede dikkate alinmamigtir. Ayrica tiim parseller (izerinde ise
insaat malzemeleri yer almaktadir.

¢ Degerlemeye konu parsellerin komsu parseller ve yollar ile sinirlari demir direklere bagh sac
ile cevrilidir.

e Parseller (izeri; kismen ham toprak, kismen beton kaplidir.

e Boélgede altyapi tamamlanmigtir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarl, 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 kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, blylklikleri,
imar durumlari ve mevcut durumlari dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullamim seklinin
terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak (izerlerinde "bilinyesinde ticari liniteleri barindiran bir
konut sitesi insa edilmesi” olacag! gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci
yarisinda TL'de yaganan dedger kaybt ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gériulen yavaglamanin biiylimeyi daraltic etkisi 2019 ilk ceyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalann ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve &zellikle 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 cgahgilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. flk ¢eyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyredinde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncil niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en yliksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin bliylime bdlgesine
gecmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birlidi tlkeleri olmak Uzere
kiresel biylme gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glcini korumus olmasi biylime 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 yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glgliu seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigstir. 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 islemler hesabi, bir énceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi éncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti defer almasi 6ngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biyilime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavasiama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin blyime ivmesi 2018 yil 3. Geyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yiliigin %3,8 blyilime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi blyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngdérmektedir.
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* Tahminl / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gériintim Raporu, Ekim 2018, ILL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlar’na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.

30

25,24
25 -

24,52
20

15

10

9,22

Ocak $Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik

O 2017 ==@w= 2018 ==@==2019

Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOVIZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi’'nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Turk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigr tedbirlerle
yilin son geyreginde ddviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir

toparlanma saglanmigtir.
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yil Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tlketici GUven Endeksi

Kaynak: TUiK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildidinda ise her turli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satislarr 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yilinin ilk alty ayhk déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilhinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda disiis gésteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satig sayisi yaklasik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos ayi sonuglarina gére, Ajustos
ayinda bir dnceki aya gére %0.43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
donemi olan 2010 yili Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir,

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artig
gerceklesmistir.
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Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda adirhkh olarak 2+1
ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Adustos ayinda pesinat kuilanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agustos ayinda satisI gerceklestirilen
konutlarin %56’si bitmis konut stoklarindan, %44'(i bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyregdini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazan Gériiniimii” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet ahigveris merkezi ise yapim
agsamasindadir. 2019°un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
inlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
madgazalann performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlan ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin 6neminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatirrmailar olumlu
yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaminin 8 - 10 m? bandina geriledi§i; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullamimina - odaklanildi§i gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yonelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibariyla istanbul'daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini sadlayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki donemde daha yayginlasmasi dngorilmektedir,

Lojistik piyasasinda, 2019un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki doviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yihnin ilk yanisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére 6nemli bir oranda
(%65) diisiis gosterdi ve 2019un ilk yanisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (tglincli parti lojistik) firmalan oldu.
E-ticaret sektdriinlin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent ici lojistiginin 6nem kazanacadl da raporda 6ngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Bliylksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Gineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiigiikgekmece ve Bagaksehir, dojusunda Giingéren, kuzeyinde Esenler
ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Ilgede tekstil lokomotif sektérdir. Ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezieri ve bankacilik birimleri
bu ilgededir. Tekstil diginda gida, metal igleri, tagimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kiigiik isletmeler olusturur.

2013 yihinda metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu azalmistir,

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhgi,
ana ulasim akslar arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatirimiarini bu bdlgeye gekmeye baslamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayrt
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 734,369 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI

Taginmazlarin konumlandigi blgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi is Alani (MIA)” lejandina ve
“Emsal: 2" yapilagma hakkina sahip, 3.328 m2 yiizélgiimli terkleri yapilmis net parsel
30.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 9.010,-TL)
Iigili tel.: 0212 445 19 35

2) Taginmazlarin yakin cevresinde bulunan, “Merkezi Is Alani (MIA)” lejandina ve
“Emsal: 2” yapilasma hakkina sahip, 3.561 m2 yiizélgimlu terkleri yapiimig net parsel
31.900.000,-TL bedelle satilikttr. (m? birim satig fiyati ~ 8.960,-TL)
Tigili tel.: 0212 651 37 37

3) Tasinmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi is Alani (MIA)” lejandina ve
“Emsal: 2” yapilasma hakkina sahip, 3.068 m2 yiizélglimlii terkieri yapllmis net parsel
25.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 8.150,-TL)
Tigili tel.: 0212 485 16 62

4) Tasinmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi Is Alani (MiA)” lejandina ve
“Emsal: 2” yapilasma hakkina sahip, 2.000 m2 yiizélciimli terkleri yapilmis net parsel
18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 9.000,-TL)
Ilgili tel.: 0212 651 28 18

5) Tasinmazlarin yakin gevresinde bulunan, “Merkezi is Alani (MiA)” lejandina ve
“Emsal: 2” yapilagma hakkina sahip, 2.900 m2 yiizélclimli terkleri yapilmis net parsel
26.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 9.050,-TL)
Iigili tel.: 0212 856 16 61

Not: Emsale konu gayrimenkullerin tamami “Merkezi Is Alani (MIA)” igerisinde kalmakta olup,
degerlemeye konu tasinmazlar “Tali Is Merkezi Alani (TIM)” icerisinde kalmaktadir. Ancak her iki
imar durumuna sahip parsellerin yapilagma haklari ¢ok benzerdir, Bu nedenle dederlemede Merkezi
Is Alani lejantina sahip parseller dikkate alinmistir.
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumiu faktérler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulagim kolayhg,
e Iimar durumliar,
o Misteri celbi,
» Mahmutbey Metro Istasyonu girislerinden birine yakin konumlari,
e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
o Parsellerin yola terk edilecek alaniarinin bulunmasi,
* 2048 ada, 25 no’lu parsel ile 2048 ada, 27 no'lu parselin tevhit sartinin bulunmasi,
» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarnin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

¢ Gelir Yaklasimi

s Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

¢ Degerleme konusu varhgin veya buna énemli Olgiide benzerlik tastyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, sb6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirtik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varlia veya buna énemli olclide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

e Degerleme konusu variigin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dlzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e Varligin degderini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli géralmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yakiagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

* Dederleme konusu varhin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi geg¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagamaz),

* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi,

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil 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 yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla godsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

-Agadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimalarin dederleme konusu varlkla dnemli Glglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini

veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,
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e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumilarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirienen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorillmektedir:

» Katilimcillann ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay! disindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemili
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklagiminin diger yaklasimiara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varlidin, maliyet yaklasiminda kullanitan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhi§in dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarnn,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhdi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme ¢alismasinda yer

dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme y6ntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parseller Gizerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadi§indan pazar
dederlerinin tespitinde maliyet yaklagimi ydntemi kullanilmamustir.

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
olugturulmadigindan dederlemede gelir yaklagimi yéntemi de kullanilmamistir.

Tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundu§undan
taginmaziarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikanlmig/satiimig

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

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar: ile gorisiimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve baylklik gibi kriterler dahilinde

kargilagtirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERINiIN ANALIZi

Degderlemeye konu 2048 ada, 25 no’lu parselin ylzélglimi; 2.714,60 m2dir. Bagcilar
Belediye Bagkanhgi Plan ve Proje Midiirligi yetkilisinin dijital ortamda yaptigi 6lgimde parselin
yaklagik 15 m?%sinin yolda kaldigini belirtmistir. Ayrica; 2048 ada, 25 no'lu parselin tapu
kayitlarinda yazan “krokisinde A harfi ile gésterilen 36,77 m?lik tarah kisimda 2048 ada, 25
parsel ile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur.” serhi glivenli tarafta kalinarak
tasinmazin alanindan dislilerek deder takdir edilmesi gerektidi kanaatine varimistir. Sonug
olarak degerleme; 2048 ada, 25 no‘lu parselin net alani olan 2.662,48 m? dikkate alinmistir.

Emsaller; degerlemeye konu 2048 ada, 25 no'lu parselin net alani igin; konum, imar
durumu, fiziksel ézellikler, biiyiklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?
birim pazar dederi asadidaki tabloda hesaplanmistir. Dider parseller ise imar durumu,
bulunduklar konum ve biiyiikliik bakimindan 2048 ada, 25 parsel esas alinarak kendi aralarinda
tekrar gerefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay! sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

PARSEL DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Birim

Emsater Fyats” Konum  pImer FEkeel goygg P Emsal
Emsal1l | 9.010 0% 0% 0% 5% -10% 8.560
Emsal 2 | 8.960 0% 0% 0% 5% -10% 8.510
Emsal 3 | 8.150 15% 0% 0% 0% -10% 8.560
Emsal 4 | 9.000 10% 0% 0% -5% -10% 8.550
Emsal5 | 9.050 5% 0% 0% 0% -10% 8.600
ORTALAMA | 8.560

2048 ada, 25 no’lu parselin net alaninin m? birim degeri igin 8.560,-TL takdir edilmistir.
2048 ada, 25 no'lu parselin briit alaninin m2 birim degeri igin; 8.400,-TL (8.560,-TL X
2.662,48 m? / 2.714,25 m?)
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari g6z éniinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir,

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzuniuklan vb. kriterleri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin buyiiklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éniinde bulundurularak dizeltme
yapiimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z &niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUGC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

taginmazlarin konumlan, imar durumlari, fiziksel 6zellikler ve blyuklikleri dikkate alinarak takdir

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

PAZAR DEGERLERI

PARSEL  YUZOLCUMU M2 BiRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO _ (m?) | DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
2048 22 856,84 6.670 5.715.000
2048 23 1.828,14 7.600 13.895.000
2048 25 2.714,60 8.400 22.800.000
2048 27 1.282,61 8.390 10.760.000
TOPLAM 53.170.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundudundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklagimi ydntemi kullamlmustir.

Buna gore tasinmazlarin toplam pazar degeri igin 53.170.000,-TL

(Ellitigmilyonyiizyetmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur,
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyukliklerine, fiziksel ozelliklerine, imar durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar dederi
asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 53.170.000 8.950.000 8.071.000
ot: 26.12.2019 guni saat 15:30'da belirlenen gbsterge nifelig";indeki T.C.M.,B. satis kuruna gére

1,-USD = 5,9409 TL ve 1,-EURO = 6,5878 TL'dir.

Tasinmaziarin KDV dahil toplam pazar degeri 62.740.600,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkui
yatinm ortakh§: portféylinde “arsalar” bash§: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak dizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérinusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazis

Arsa Beyani MUsteri Aciklama Yazisi ] .

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Beigeleri
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