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GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER
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: Terra Gayrimenkul Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 006 kayit no‘lu

: 14 Arahk 2018

: 20 Aralik 2018

P 4 is glni

: 2018/0ZAKGYO/006

: Tam miilkiyet

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

tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Goztepe Mahallesi, Bosna Caddesi, 2365. Sokak,

2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 no’lu parseller,
Bagcilar / ISTANBUL

: Istanbul ili, Badcilar ilcesi, Mahmutbey Kéyii, 2048

adada kayith, 856,84 m2 y{izél¢iimli arsa vasfindaki
22 no'lu parsel, 1.828,14 m2 yilzdlcimli arsa
vasfindaki 23 no’lu parsel, 2,714,60 m?2 yiizdlgimli
arsa vasfindaki 25 no'lu parsel ve 1.282,61 m?2
yuzdlglimld arsa vasfindaki 27 no‘lu parsel

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Parseller bos durumdadir.

: Tasinmazlar lizerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1., Imar Durumu Bilgileri

: Terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak {izerlerinde;

biinyesinde ticari Uniteleri barindiran bir konut sitesi
insa edilmesi, olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

4 Adet Parselin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

48.565.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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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 Yatinm Ortakhgr A.S.

: Goztepe Mahallesi, Bosna Caddesi, 2365. Sokak,

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

: 05 Ekim 2018 tarih ve 006 kayit no'lu
: 14 Aralik 2018

: 20 Aralik 2018

: 2018/0ZAKGY0O/006

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk

Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirfanmistir.

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

sayth  “Sermaye Piyasasi Mevzuatli Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kuruiu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
! +90 (212) 216 19 99

13 Agustos 2014

1 350.000,-TL
1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve dzel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak - ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yoénelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi 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

: 250.000.000,-TL

1.000.000.000,-TL

1 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar ¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (lizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek (izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergcevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinim 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; dederlemeye konu tasinmaziarin Tirk Lirasi cinsinden
pazar dederlerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri 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 kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

o Alci ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satisi igin makul bir slire taninmistir.

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

tizerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

o6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

o Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

s Degerleme galismasini gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n vyargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilimaktadir.

e Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

s Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtiriimistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

¢ Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytkimliuligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yaplimaktadir.
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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 Gayrimeqkul Ozak Gayrimerlkul Ozak Gayrimeqkul Ozak Gayrimerlkul
Yatinm Ortaklidi A.S. |Yatirim Ortakhdi A.S. |Yatinm Ortakhdi A.S. |Yatinm Ortakhid) A.S.

ILI Istanbul Istanbul Istanbul Istanbut

ILCESi Bagcilar Bagcilar Bagcilar Bagailar

KOYU Mahmutbey Mahmutbey Mahmutbey ~ |[Mahmutbey

PAFTANO  246DS3C ~ |246Ds3B 246DS3C_ 246DS3C

ADA NO 2048 2048 2048 2048 -

PARSEL NO |22 23 s 27

NiTELIGI Arsa Arsa Arsa |Arsa

YUZOLCUMU 856,84 m? 1.828,14 m2 2.714,60 m? 1.282,61 m?

ARSA PAYI |Tamam:i Tamami ~ [Tamami Tamami |

YEVMIYE NO |20980 20980 1957 20980

CiLT NO 171 iz 206 206 N

SAYFA NO 16832 (16833 20310 20312 ‘

TAPU TAREHE22.11.2010 22.11.2010 17.01.2012 22.11.2010 |

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

16.10.2018 tarih ve saat 09:58 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Tasinmaz
Degerleme Modiilu Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, taginmazlar
izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

2048 Ada, 25 No'lu Parsel Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Krokisinde A harfi ile gésterilen 36,77 m?'lik tarali kismda 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 tasinmaziarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Bahgelievler
(Bahgelievler, Badcilar, Guingéren ve Esenler Ilgeleri) Kadastro Miidiirlijii'nde bulunan paftalar
lizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden vyapilan
incelemeler suretiyle tespit edilmigtir.

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

Bahgelievler Kadastro - Miidiriiigli'nde ve Badclar Tapu Mudarligli‘'nde yapilan
incelemelerde 2048 ada, 25 no'lu parsel lizerinde bulunan “krokisinde A harfi ile g&sterilen 36,77
m?'lik tarali kisimda 2048 ada, 25 parsel ile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur.”
serhinin; parsellerin sayisallastiriimasi esnasinda yapilan parsellerin sinirlarinin birbiri lizerine
binmesi nedeniyle konulmus oldugu, diizeltmenin yapilabilmesi adina konulmus bir serh oldugu
o6grenilmigtir.
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S6z konusu serhin; Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lIliskin Esaslar Tebligi‘nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde kisitlayici
ozelligi sahip olmadig! kanaatine varilmis olup, tasinmazlarin devrine etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig: portféyiinde “arsalar” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BIiLGILERI

Bagcilar Belédiye Baskanligi Plan ve Proje Mudirligi’nden temin edilen 26.09.2018 tarih
ve 99368494-310.05-E.183813 sayih imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
rapora tasinmaziarin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Bagcilar Uygulama Imar Plani'nda
kismen “Tali Is Merkezi (TIM) Alani” ve kismen “Yol” icerisinde kaldigi ve yerlerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. 2048 ada, 22 no’lu parselin yaklagik 23 m?'si, 2048 ada, 23 no’lu parselin
yaklagik 25 m?'si, 2048 ada, 25 no’lu parselin yaklasik 15 m?'si, 2048 ada, 27 no’lu parselin ise
yaklasik 25 m?'si yolda kalmaktadir. Ayrica; degerlemeye konu 2048 ada, 25 no’lu parselin 2048
ada, 26 no’lu parsel ile, 2048 ada, 27 no’lu parselin ise 2048 ada, 28 no’lu parsel ile tevhit sarti
bulunmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

¢ Bu alanlarda mahalle veya mahalle gruplarina hizmet eden alisveris merkezi, bliro,
madazalar, carsi, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilari, lokanta, restoran,
banka subesi, dayanikl tiiketim satis magazalari, bakkal, kasap, manav, berber, terzi,
ayakkabi tamircisi, gevreyi kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet agirlikl bilgisayar
tretimi, montaji, matbaa, tekstil, konfeksiyon ve benzeri is kollar yer alabilir.

¢ 1.000 m2'den kiigiik parsellerde blinyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki
yapilasma simgesi (A-4, I-4, B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS dederi veriimis olsa dahi
bu htikiim gegerlidir.

+ Bir parsel TIM veya kismen TIM kismen konut alaninda kaliyor ise zemin kat ticaret
olmak kaydi ile parselin tamaminda TIM veya konut yapilabilir. 1.000 m2 ve daha
biylik parsellerde, bahge mesafeleri igerisinde, zemin katta maks. TAKS:0,40, zemin
kattan sonra konut yapiimasi durumunda maks. TAKS: 0,25 maks. KAKS: 2,00, TiM
yapilmasi durumunda maks. TAKS: 0,40, maks. KAKS: 2,00 uygulanir. Planda simge
verilmis olsa dahi bu hiikiim gegerlidir. Ozel Sadlik Tesis alanlarinda, TAKS, bahge
mesafeleri icerisinde serbesttir. Tali Is Merkezi alanlarinda (TiM) 6.000 m2'den biiyiik
parsellerde zemin katta maks. TAKS:0.50 uygulanir. Yol boyu Tali Is Merkezi (TiM)
olan yerlerde Tali i3 Merkezi fonksiyonu olan yola cepheli olmayan parsellerde zemin

katta ticaret olmasi sarti aranmaz.
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o Badcilar, Istanbul ve Birlik caddelerinden cephe alan parsellerde, 19.11.1987 tarihli
imar plani ve daha sonra yapilan islah imar planlan uyarinca, parsel alanina
bakilmaksizin h: 18,50 metre irtifada bahge mesafeleri dahilinde TIM fonksiyonunda
uygulama yapihr.

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

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

Dederlemeye konu 2048 ada, 22 no’lu parsel; 1.000 m?den kiigiik bir parsel oldudu icin
vapilasma hakki olarak; en yakin imar adasindaki yapilasma simgesi (A-4, I-4, B-4 gibi)
uygulanir. Parselin bulundugu adada yapilasma hakki; “Insaat nizam:: bitisik nizam ve kat
adedi: 4 kat” seklinde yapilasma bulunmakta olup, degerlemeye konu 2048 ada, 22 no’lu parsel
icin bu yapilagsma sarti gecerli olacaktir.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve y&netmelik hlikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alam1 Katsayisi (KAKS): Yapinin bitlin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullamfabilen biitlin katlann 1sikhklar ciktiktan sonraki alanlarn toplamidir.

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Iimar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “arsalar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yiilik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER -
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Deferlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Badcilar ilgesi, Gdztepe Mahallesi, Bosna
Caddesi, 2365. Sokak lizerinde konumlu 2048 ada, 22, 23, 25 ve 27 no’lu parsellerdir.

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

yapi tasinabilir oldugundan dederlemede dikkate alinmamigstir.

Diger parseller ise bos
durumdadir.

Taginmazlara ulasim; bélgenin ana arteri niteliindeki Bosna Caddesi (izerinden
saglanabilmektedir. Tasinmazlardan; 2048 ada, 25 no’lu parsel Bosna Caddesi Uzerinde kuzey
istikametine dogru giderken sag tarafta konumludur. Diger tasinmazlar ise Bosna Caddesi'ni

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

Yakin gevrede; gecekondu nitelijinde 1-3 kath binalar, zemin katlari dikkan veya konut,
normal katlan ise konut olarak insa edilmis 4-5 katl binalar ve inga halindeki Metrohayat Sitesi

bulunmaktadir. Tasinmazlarin bitisifinde Mahmutbey Metro Istasyonu girislerinden biri
bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathidi, imar durumiari, miisteri celbi ve Mahmutbey Metro

Istasyonu girislerinden birine yakin konumu tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Bagcilar Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

Dederlemeye konu parsellerin ylizdlglimleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

Ada No Parsel No Yiizolcimi (m?2)

2048 22 856,84

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

e 2048 ada, 22 ve 23 no’lu parsel yamuk seklinde, diger parseller ise diizensiz cokgen seklinde
bir geometrik yaptya sahiptir.

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

e Az edimli bir topografik yapiya sahiptirler.

e 2048 ada, 25 no’lu parsel tzerinde prefabrik 2 kath bir yapt bulunmaktadir. Séz konusu yapi
tasinabilir oldugundan degerlemede dikkate alinmamistir. Diger parseller ise bos durumdadir.

¢ Degerlemeye konu parsellerin komsu parseller ve yollar ile sinirlan demir direklere bagh sac
ile gevrilidir.

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

¢ Bolgede altyapr tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN 1IYI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullénlm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimii ve en iyi kullanim, bir varhdin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlk igin planladig: kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmazlarin konumlari, biy{klikleri,
imar durumlan ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
terklerinin ve tevhitlerinin yapilarak lizerlerinde "biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir

konut sitesi insa edilmesi” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMiK GORUNUM

2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Tlirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018‘de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlk segimi olan Cumhurbaskanlgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériinlimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekohomide 2018 yilh
ilk yanisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biiyiime 2018 yilinin itk yarisinda istikrar kazanmis ve giiclinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biliylime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yilin ilk ceyredinde yavaslamis, bu (ikeler igin yil sonu
tahminleri asadi yonli glincellenmistir. Gelismekte olan Ullkelerde ise, deder kaybeden para
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birimleri, ylkselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel 6icekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biylime gérinimi Ulkeler arasinda farklhilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina karsin, tlketici ve g¢ekirdek enflasyon oranlar kiiresel 6lgekte 1limli
seyretmektedir. Olumlu blyime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu ddénemine gére belirgin 6lglide yilkselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yo&nelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yibnin ikinci geyredinde kiresel finansal piyasalarda artan oynaklikiar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda goérilen yikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan llkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢eyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlari da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Bdylelikle,
kredilerin blyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 wyili igin yillk GSYIH biiyiime orani, beklentilerin cok iizerinde %7,4 olarak
aciklanmistir. Tarkiye'nin bliyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin itk geyredine iliskin GSYiH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlidi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biyime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirier.

--- GSYIH Biiyiime Kargilagtirmalan ---

ERERE

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G&r{iniim Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
itk geyreginde 6nemli bir dliglis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gdsteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

TUFE (Yillik)

OFE {Yillik)

4 3

Haz-16
Agu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Agu-17
Eki-17
Ara-17
Sub-18
Nis-18
Haz-18

e T(JFE (Yi|l1k) swamss {JFE (Yillik)

Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin

blylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENI

Tliketici Guven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik goriinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda

ylkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay disls
gostermigtir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériiniimiinden kaynakianan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinmci Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatirnm kararlarini ertelemistir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in itk yantyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gdzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayl itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan haz temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Turkiye'ye y0nelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artisinda da etkili olmustur.
So6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bdlgedeki dider (ilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlaniyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belideyen énemli konular vardir,
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta gilivenlik ve editim 6n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak {izere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazl daha yiliksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz’'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolagsim hakki
kazanma durumu yabanci yatirimcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Turkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son lg yilda 6nemli bir diigls gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayisi da ¢ok yiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak icin portféylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi bilylik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 0Ongdrilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmasi g6z 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatirrmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢éziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

13
All %2 RAPOR NO: 2018/0ZAKGYO/006



6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. BAGCILAR ILCESI

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

Iicede tekstil lokomotif sektérdiir. Iigenin hemen sinirlarinda istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kiiglk isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhg,
ana ulasim akslari arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve 6zellikle uluslararasi ticaret
yatirimlarini bu bdlgeye ¢ekmeye baslamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazifamis oldugu 2017 yil Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 748.483 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazlarin konumlandig: bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazlarin yakin ¢evresinde bulunan, “Ticaret Alan1” lejandina ve “Emsal: 1,50"
vapilasma hakkina sahip, 3.574 m2 y0zdlgimli terkleri yapilmis net parsel
21.445.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 6.000,-TL)
Karadadg Emlak: 0212 550 11 00

2) Taginmazlann yakin gevresinde bulunan, “Merkezi Is Alani (MIA)” lejandina ve
“Emsal: 2" yapilasma hakkina sahip, 512 m?2 yiizélglimli terkleri yapiimis net parsel
4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 7.810,-TL)
Polat Gayrimenkul: 0212 550 11 00

3) Tasinmazlarin yakin cevresinde bulunan, “Merkezi Is Alami (MIA)” lejandina ve
“Emsal: 2" yapilasma hakkina sahip, 4.610 m2 y{izdlglimli terkleri yapilmis net parsel
35.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 7.590,-TL)
Altintug Gayrimenkul: 0541 250 45 78

4) Taginmazlarin yakin cevresinde bulunan, “Merkezi is Alani (MIA)” lejandina ve
“Emsal: 2" yapilasma hakkina sahip, 5.000 m2 yiizdlgimli terkleri yapilmis net parsel
47.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 9.400,-TL)
Koruk Gayrimenkul: 0541 250 45 78

Not-1: Emsale konu gayrimenkullerin bir bélumi “Merkezi Is Alani (MIA)” icerisinde kalmakta olup,
dederlemeye konu tasinmazlar “Tali Is Merkezi Alam (TIM)” icerisinde kalmaktadir. Ancak her iki
imar durumuna sahip parsellerin yapilasma haklari gok benzerdir. Bu nedenle dederlemede Merkezi
Is Alani lejantina sahip parseller dikkate alinmistir.
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulasim kolayligt,

imar durumlan,

Misteri celbi,

Mahmutbey Metro Istasyonu girislerinden birine yakin konumlari,
Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Parsellerin yola terk edilecek alanlarinin bulunmas;,
2048 ada, 25 no'lu parsel ile 2048 ada, 27 no’lu parselin tevhit sartinin bulunmasi,
Déviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimiarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asadidaki gibidir.

7.1.1.

Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karstlastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade

eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli

ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmasi,

Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varhkiarin aktif
olarak islem gérmesi,

Onemli élciide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirtk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi

15
Al «#&7 RAPOR NO: 2018/0ZAKGYO/006



halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna 6nemli diglide benzer varliklara iliskin iglemierin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6iglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

o Varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1,2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donigtirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli go6riilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agiriiklandirilp
adirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

o Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),
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e Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeailann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi 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 yaklasimi,  bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmalarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6igiide ayni faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
oénemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagdidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirlip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi disiindlikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimasi),
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e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanifan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kér ve
riske gbre 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 III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organt'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlian 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yontemin dodruluguna ve
givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Parseller zerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar
degerlerinin tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

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 hentz
olusturulmadigindan degerlemede gelir yaklasimi yéntemi de kullanilmamistir.

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu ‘bulundugundan
tasinmazlann pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir,

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde tasinmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikariimis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktorler gergevesinde

fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller igin m2 birim dederi belirlenmigtir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile géristimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve buyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALIZI

Degerlemeye konu 2048 ada, 25 no’lu parselin ylizélgimi; 2.714,60 m?%dir. Badcilar
Belediye Bagkanhgi Plan ve Proje Miidiirliigl yetkilisinin dijital ortamda yaptigi élgiimde parselin
yaklasik 15 m2sinin yolda kaldigini belirtmistir. Ayrica; 2048 ada, 25 no’lu parselin tapu
kayitlarinda yazan “krokisinde A harfi ile gosterilen 36,77 m?lik tarali kissmda 2048 ada, 25
parsel ile 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur.” serhi gilivenli tarafta kalinarak
taginmazin alanindan dugilerek deder takdir edilmesi gerektigi kanaatine varilmistir. Sonug
olarak degerleme; 2048 ada, 25 no’lu parselin net alani olan 2.662,48 m? dikkate alinmistir.
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Emsaller; degerlemeye konu 2048 ada, 25 no’lu parselin net alani igin; konum, imar
durumu, fiziksel ézellikler, bilyiikliik ve pazarlik pay: gibi kriterler dahilinde karsilastirnitmis, m?2
birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmigtir. Diger parseller ise imar durumu,
bulunduklar konum ve bilyiliklik bakimindan 2048 ada, 25 parsel esas alinarak kendi aralarinda
tekrar serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme galismasinin detay: sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Birim

Emsaller Fg:;:n; Konum  Imar aciiiray Bilyiikliik "‘;f:;:"‘ Dé:‘f?.:,,_’.
Emsal1 | 6.000 20% 10% 0% 5% -10% 7.500
Emsal 2 | 7.810 20% 0% 0% ~15% -10% 7.420
Emsal 3 = 7.590 10% 0% 0% 10% -10% 8.350
Emsal4 | 9.400 | -15% 0% 0% 10% -10% 7.990
ORTALAMA | 7.820

2048 ada, 25 no’lu parselin net alaninin m? birim dederi icin 7.820,-TL takdir edilmistir.
2048 ada, 25 no'lu parselin brit alaninin m? birim degeri igin; 7.670,-TL (7.820,-TL x
2.662,48 m? / 2.714,25 m?)

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumtari, imar durumlari, fiziksel 6zellikler ve biiylikliikleri dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

PARSEL = YUzOLGUMU M2 BIRIM PAZAR  YUVARLATILMIS

_ NO (m?) _DEGERI (TL)  PAZARD RI (TL)
2048 22 856,84 6.090 5.220.000
2048 23 1.828,14 6.940 12.685.000
2048 25 2.714,60 7.670 20.820.000
2048 27 1.282,61 7.670 9.840.000
TOPLAM 48.565.000

9. BOLUM ANALiIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.
Buna gore tasinmazlarin toplam pazar dederi icin 48.565.000,-TL
(Kirksekizmilyonbesyiizaltmigbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde vyapilan incelemesinde,

konumlarina, buyukliiklerine, fiziksel ézelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina goére glinimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar degeri
asagida tablo halinde sunulmustur.

B |
| 48.565.000 9.093.000 ! 7.978.000

= —F F_= .- ”';:“:; .. z = e — i | 1 |
Not: 19.12.2018 glini saat 15:30'da belirlenen goésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3410 TL ve 1,-EURO = 6,0874 TL'dir.

Tastnmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 57.306.700,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg: portfoyiinde “arsalar” bashg:i altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 14 Arahk 2018)

Saygilarimizla,

N did

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi Jeoloji Milhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorindsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekieri

Plan Ornegi

Imar Durumu Yazisi . .

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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