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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gcergevesinde dogrudur

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miuilkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir boliumuine bagh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha
Oonceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulka kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamisgtir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tarla nitelikli tasinmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gercevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane Besiktas / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢cergevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tarla nitelikli taginmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin isbu rapor 30.12.2016 tarih ve SRV-1607001 numaral rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢cin daha dnce sirketimiz tarafimizdan herhangi bir rapor tanzim
edilmemisgtir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

TAPU KAYITLARI
li :  ISTANBUL
iigesi :  BEYLIKDUZU
Bucagi
Mahallesi :  YAKUPLU
Koy
Sokagi
Mevkii : YOL
Pafta No
Ada No : 6
Parsel No 24
Alani : 30.186 m?
Vasfi :  TARLA
Siniri : PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
AHMET KEMAL ERSU (1000/4000)
Sahibi AHMET KEMAL ERSU (1000/2000) _ o _
KARACA ZUCCACIYE TICARET VE SANAYI ANONIM SIRKETI
(1000/4000)
Yevmiye No : 5393-17954 - 10209
Cilt No i 22
Sayfa No : 2103
Tapu Tarihi : 18.12.1992 - 08.11.2012 - 14.05.2013
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- Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 23.11.2016 tarihinde, Beylikdizi Tapu

Mudurligd'nden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir. Tasinmaz Uzerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik dénemde; taginmazin mulkiyet bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beylikdiizii Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alinmis olan 01/12/2016 tarih
39731731-622.03-E.425264 sayil belgeye istinaden ;

6 ada 24 parsel; 16.02.2004 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Yakuplu Revizyon Uygulama imar
Planinda kismen Taks:0.50, Kaks:2.00, h(max):4 kat (15.50 m.), Sanayi-Ticaret-Depolama
(S3+T+D) Alaninda kismen yol alaninda kalmaktadir. Yapilasma kosullari plan notlarinda
verilmigtir.

Sifahi olarak edinilen bilgiye gore parsel brit parsel niteliginde olup, terkleri bulunmaktadir.
Yaklasik terk miktari 4069,16 m? olarak belirtilmis olup terk sonrasi net alanin ~26.116,84 m?lik
olacagi bilgisi alinmigtir.

Plan Notlari:

S3+T+D ile gbsterilen Sanayi Alanlarinda;

Bu alanda Max.TAKS=0.50, max. KAKS= 2.00, max.h=4 kat (15.50 m.), 6n bahge mesafesi
min. 8.50 m., min. Parsel alani 1000 m?'dir.

» Bolgenin otopark sorunu her imar adasi iginde otopark yonetmeligine gore ¢dzilecektir.

» Bdlgenin dere yatagi olmasi nedeniyle subasman kotu yol kirmizi kotundan max. 1.50 m
yukarida olusacaktir. Ayrica bu kot farki h:15.50 bina ylksekligine dahil degildir.

* Yanici, parlayici, patlayici sanayi, depolama ve ticaret turleri yer alamaz.

« Imar adas dlceginde eneriji kapasitesi hesabi yapilarak giicii ve alani belirlenen trafo yerleri
irtifak hakkiyla ¢ézulecektir.

» Gayri sthhi miesseseler yonetmeliginin, ikinci sinif gayri sihhi miesseselerinde belirlenen
sanayi tlrlerinden sira  maddeleri belirtilenler yer alacaktir:

* 5-50 hp arasinda motor glicii  kullanan her nev’i elektromekanik, elektromanyetik ve madeni
esya imal, isletme ve tamir atdlyeleri,

» Harf dokimu yapmayan ve 5-50 hp glcliinde motor gicl kullanan matbaacilar ve baski
yerleri,
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» Plastik, plasiglas, poliester vb... Maddelerden egya, oyuncak, reklam levhalari vb... Yapan
yerler (bknz. Tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi plastik
artnleri imalati (sf. 98) oyun ve oyuncak imalati (sf. 130)

+ Tarak imalathaneleri [ bknz. “tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” baska yerde siniflandiriimamis diger imalatlar  (sf. 130)]

« Camdan ayna ve benzeri madde imal yerleri [bknz. “tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi
standart sanayi siniflamasi” cam ve cam urlnleri imalati (sf. 99) ]

* Dizel jeneratorler [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
baska yerlerde siniflandiriimamis elektrikli makine ve cihazlarin imalati/ elektrik motoru,
jeneratdr, transformatdrlerin imalati (sf. 116)]

* Kuru temizleme vyerleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” diger hizmet faaliyetleri / tekstil ve kirk Urtnlerinin yikanmasi ve (kuru)
temizlenmesi (sf.171)]

« Isitict minder imalathaneleri [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” bagka yerlerde siniflandiriimamis ev aletleri imalati (sf. 115)]

« Liters, idrafil ve pamuk Uretim yerleri (bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart
sanayi siniflamasi”)

+ 5-50 hp motor gucu kullanan dokuma konfeksiyon atélyeleri [bknz .“tum elektronik faaliyetlerin

uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” tekstil Urtnleri imalati / tekstil elyafinin
hazirlanmasi ve iplik haline getiriimesi, tekstil dokumaciligi (sf. 82) — giyim esyasi imalati,
kirkiin iglenmesi ve boyanmasi (sf. 86 — 87)

* Soguk hava depolari [bknz .“tUm elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi
siniflamasi” depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf. 145)]

« Ciklet fabrikalari [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
kakao, cikolata ve sekerleme imalati (sf. 80)]

* Yemek fabrikalari [bknz.“tim elektronik faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”
lokanta, kahvehanehane, bar ve dider yeme igme yerleri (sf. 141)]

* 5-50 hp motor giicl kullanan ve igslenmis deriden esya imal eden yerler [bknz.“tim elektronik
faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi” derinin tabakalanmasi ve islenmesi/bavul,
el cantasi ve benzeri ile saraggilik ve kosum takimi imalati (sf.87)]

* Nakliyat, ticaret, komisyon, ithalat ve ihracat isleriyle ilgili depolar [bknz.“tim elektronik
faaliyetlerin uluslar arasi standart sanayi siniflamasi”depolama ve ambarcilik faaliyetleri (sf.
145)] 82. Digme, fermuar, semsiye vb... imal yerleri [bknz.“tiim elektronik faaliyetlerin uluslar
arasi standart sanayi siniflamasi” bagka yerde siniflandiriimis diger imalatlar (sf. 130)]
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; tasinmazin imar plani bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Tasinmazin Beylikdizu
Belediyesi imar Mudirligi' nde herhangi bir yapi ruhsati ve onayli mimari projesi
bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Mevcut durumda parsel Uzerinde dederleme gunu itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta
olup bos durumdadir. Tasinmazin tapu niteligi tarla olup 1/5000 &lgekli ve 1/1000 6lgekli planlari
bulunmaktadir. Sifahi olarak edinilen bilgiye gore parsel briit parsel niteliginde olup, terkleri
bulunmaktadir. Yaklasik terk miktari 4069,16 m? olarak belirtiimis olup terk sonrasi net alanin
~26.116,84 m?lik olacagi bilgisi alinmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Beylikdiizii Ilgesi, Yakuplu Mahallesi' nde bulunan 6
ada 24 numaral parseldir. Tagsinmaz "Tarla" nitelikli olarak tescillidir. Taginmaz 1/5000 6lgekli ve
1/1000 olgekli imar planlari sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

Parseller tizerinde dederleme glinu itibariyle herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz Beysan Sanayi Sitesi yakinlarinda yer almakta olup yakin gevresinde is merkezi
nitelikli binalar, Torium AVM, Otoport, Carrefour AVM bulunmaktadir.

s il g A \
6 Ada 24 Parselin
Konumu
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve D-100 Karayolu Uzerinden gecgen toplu
tasima araglari ile saglanabsimektedir. Tasinmaza Fuar Caddesi Uzerinden ulasim
saglanmaktadir.

3.4 - Tasinmaazn Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Tasinmaz geometrik olarak g¢okgen sekline sahip olup topografik olarak engebeli ve egimli
yaplya sahiptir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta, lzeri otlar ile kaphdir. Etrafi tel
orguler ile gevrilerek fiziksel olarak sinirlari isaretlenmistir. 6 ada 24 parsel dodu cephesinde
Fuar Caddesi ve bati cephesinde Sanayi Caddesibulunmaktadir. Sanayi Caddesi'nin parsel ile
iliski olan kismi hentiz agilmamis olup, ulagsim Fuar Caddesi tzerinden saglanmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Koépriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogaz
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi agsan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Guiniimizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olugturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Kligikgekmece, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Beylikdiizii iigesi

Beylikdiizii, istanbul'un batidaki ilgelerinden biridir. Giineyinde Marmara Denizi, dogusunda
Avcilar, batisinda Biylkcekmece, kuzeyinde ise Esenyurt ilgeleri vardir. Yizolgimi 360 km?
dir.

Beylikdiizii Istanbul'un gecekondu yapilasmasi olmayan nadir ilgelerinden birisidir. Toplu konut
projeleri ve liks sitelere ev sahipligi yapan ilgede belediyenin yaptigi arastirmaya gore,
yasayanlarin yiizde 40'nin (niversite mezunudur. Beylikdiizii Istanbul'un en kozmopolit
ilcelerinden biridir, bu 6zelligi bir Turkiye mozayidi gibidir ve ilgede hatiri sayili sayida yabanci
vatandas da ikamet etmektedir. Beylikdizi ilgesi kisi basina 10m?'yi asan yesil alanlari ile bir
Avrupa kenti standartindadir. Beylikdizu ilgesinin hemen hemen her sokagi ve caddesinde
simetrik araliklarla agaglar bulunmaktadir. Genis caddeleri, bulvarlari, kaldirimlari ve yesil
alanlari ile Beylilkdiizii istanbul'un planh kentlesmis yeni yiiziinli temsil etmektedir. Beylikdiizii
daha da yesillesmeye devam etmektedir.

Beylikdlzi o6zellikle 1999 Marmara Depremi sonrasinda eski ve c¢urUk yapilardan kagip
Beylikdiizii'ne tasinan istanbullular ile blyiik bir gé¢ almis ve biiyliimeye baslamistir. Metrobiis
ingsaati ile ikinci gé¢ dalgasina ugramistir. Beylikdlizi'nln nufusu goég ile olustugu ve nispeten
yeni kurulmus bir yerlesim yeri oldugu icin her geleni kucaklayan ve siniflagsmanin olmadigi
dinamik bir semt karakterine sahip olmustur. Beylikdizi'nin poplleritesi son zamanlarda ¢ok
artmis ve nitelikli konut yatirrminin gekim merkezi haline gelmistir. Beylikdiizii istanbul'da en
fazla prim yapan bdlge olarak yatirrmcisina en ¢ok kazandiran ilge olmustur.

TUIK'in Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gore ilge niifusu 279.999 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin biylimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go&stergelerde gdézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrinun, ézellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! disis yéninde egilim gbstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu donemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gbzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldigi gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kotd bir ddonemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl dlnya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylUkselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tulrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigr géralmustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 biyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'nci ceyrek
blylUme rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhdi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yaganan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustar.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu ydnde olmasi ile bu yilin ilk alti ayinda goértlen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme yonunde oldugu gérulmustir. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektérinde oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazl satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve oOncesinde baslayan Kentsel Donusum projelerinden
kaynaklandigi dusuintimektedir.

2016 yilinin ilk G¢ ¢eyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve ekonomik gelismeler, son geyrekte
ise hikimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel dénlisim yasasindaki ydnetmelik
degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk ¢ceyredinde de kampanyali konut projelerine ve kentsel
dénlsim projelerine talebin olacagi 6ngdrilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Beylikdiizii Belediyesi imar Midirligi, Beylikdizi

Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

*  Ana yollar ve bagdlanti yollarina yakin konumdadir.
* Yol cephelidir.

* 1/1000 Olcekli plan kapsamindadir.

*

Cevresinde imar kosullarina uygun nitelikte yapilar bulunmaktadir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

Engebeli arazi yapisina sahiptir.

% Henuz kesintileri yapilmamis olup tapu kayitlarinda brit parsel olarak ve tarla niteligi ile
isli durumdadir.

Hisseli malkiyettir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin diuzeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higcbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tasinmazin
ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya cikan degerden; amortisman bedeli distrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;
-Parselin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklasimi, ve
Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydnteminden yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

Arsa Emsalleri

1 UYSAL INSAAT & GAYRIMENKUL
Tel 0553 567 00 77

Beylikdlzi'nde (Skyport yani) D-100 Karayoluna 200 metre cephesi bulundugu beyan edilen
18.000 m? arsa i¢in 35.950.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. Emsal=3.00, h=serbest,
ticaret+hizmet (is merkezi, hastahane, AVM, rezidans yapmaya uygun oldugu) imarh oldugu
belirtilmistir. Terkleri bulunmaktadir. (19 ada 4 parsel) (1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 18000 .-M? | 106.770.000 .-TL 5.932 .-TL/M?

2 KENT GAYRIMENKUL
Tel 056322751977

Beylikdlizii Kaymakamligina yakin, Hirriyet Bulvari Gizerinde olarak beyan edilen 11949 m?
arsadir. Emsal=2.00, ticaret + hizmet imarl arsa igin 30.000.000.-USD istenildigi bilgisi
edinilmistir. (478 ada 4 parsel)(1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 11949 -M? 89.100.000 .-TL 7.457 -TL/M?

3 ARKENAS iNSAAT
Tel 05350182548

Haramidere Kavsaginin orada Media Markt'in arkasinda yer alan ~47.322 m? ticaret+hizmet
imarl arsa i¢in ~70.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. Brit parsel olup terkleri
bulunmaktadir. Emsal 2.00'dir.(Esenyurt:452 ada 1 parsel) (1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 47322 .-M? | 208.000.000 .-TL 4.395 .-TL/M?
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4 WEC GCAGDAS GAYRIMENKUL
Tel 0507 538 16 80

Haramidere'de sanayi+hizmet+depolama alani imarli, emsal:2.00, 3000 m? arsa i¢in 6.000.000.-
USD istenildigi bilgisi edinilmistir. Arsa D-100 karayoluna ¢ok yakin konumdadir.

D-100 Karayoluna yakin konumda uzun siiredir satilik olan ~16000 m? br{it, ~12000 m? net
alanlari ayni imar kosullarindaki arsa i¢in ise 10.000.000.-USD istenildigi bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmazin acil elden gikartiimak i¢in daha uygun rakam istenildigi belirtilmistir.
(1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 3000 .-Mm2? 17.820.000 .-TL 5.940 .-TL/M?

SATILIK 16000 .-M2 29.700.000 .-TL 1.856 .-TL/M?

Bolgede yapilan calismalar ve arastirmalara goére sanayi bélgesinde kat karsihdi oranlari %55-
%65 civarindadir.

*2012 yilinda Birlik Sanayi Sitesi Kooperatifinin %62-%38 oran ile kat karsiligi anlasma ile insaat
yaptirdidi bilgisi edinilmistir.

Degerleme

Konusu
Tasinmaz
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Ticari Emsaller

1 CENTURY 21 GUGLU DOGA
Tel 05417327937

Beysan Sanayi Sitesinde, bodrum, zemin, 3 normal kat, ¢ati katindan olusan yeni binadir.
Bodrum kati 846 m?, zemin ve her normal kati 550 m? olmak tGzere 3050 m? iskanli alani
bulunmaktadir. Ayrica 300 m? ¢ati ve 400 m? sundurma alani mevcuttur. 4.000.000.-USD
istenildigi bilgisi edinilmistir.(1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 3350 .-M? 11.880.000 .-TL 3.546 .-TL/M?

2 ADA EMLAK
Tel 05632 243 55 22

Beysan Sanayi Sitesinde, bodrum, zemin, 3 normal kat, ¢ati katindan olusan yeni binadir.
Bodrum kati 846 m?, zemin ve her normal kati 550 m? olmak tGzere 3050 m? iskanli alani
bulunmaktadir. Ayrica 300 m? ¢ati ve 400 m? sundurma alani mevcuttur. 4.000.000.-USD
istenildigi bilgisi edinilmistir.(1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 4700 .-m? 11.880.000 .-TL 2.528 .-TL/M?

3 PRESTIJ GAYRIMENKUL
Tel 02128710969

Yakuplu'da D-100 karayoluna yakin mesafeli olarak belirtilen bodrum, zemin, 3 normal katli,
toplamda 1000 m? alanli olarak pazarlanan sifir bina i¢in 2.200.000.-USD istenildigi bilgisi
edinilmistir.(1.-USD=~2,97.-TL)

SATILIK 1000 .-m? 6.534.000 .-TL 6.534 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“lyi/kigUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/blyUk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farklilklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilurken de yine alan dzellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  [ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
Y] KUCUK 20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% tizeri
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 106.770.000 89.100.000 208.000.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN DUZELTMES BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN* 30.186,00m? 18.000 11.949 47.322
BIRIM M2 DEGERI 5.932 7.457 4.395
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA KUGUK KUGUK BENZER
-10% -20% 0%
iIMAR KOSULLARI ORTA IYI BENZER BENZER
YAPILASMA KOSULLARINA E=2.00 E=3.00 E=2.00 E=2.00
iLISKIN DUZELTME 10% 0% 0%
FONKSIYON ORTAIYI ORTA IYI ORTAIYI
FONKSIYONA iLiSKiN S3+T+D TICARET+HIZMET | TICARET+HIZMET | TICARET+HIZMET
DUZELTME -10% -10% -10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ivi iyl ivi
KONUMA ILiSKIN DUZELTME -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN R , R
DOZEL TME -12% -12% -12%
TOPLAM DUZELTME -57% -57% -37%

DUZELTILMiS DEGER
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede benzer blyuklik ve yapilasma kosullarina
sahip bagkaca tasinmaz bulunamamistir. Emsal karsilastirma yodnteminde farkh imar
kosullarina sahip, blyukluk olarak benzer tagsinmazlar segilmistir. Emsallerde pazarlik paylarinin
oldugu gérulmdistir. Tasinmazin etrafi daha kuguk Olcekli arsalarda, is merkezileri olarak
gelismigtir.

Konum ve kosullari g6z 6ninde bulundurularak yapilan karsilastirma tablosu sonucunda
tasinmaz igin 2.840.-TL/m? birim deger 6norilmugtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NiN)

Alani Birim M? Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
30.186,00m? 2.840 TL/m? 85.728.240,00 TL
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 85.730.000,00
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-USD) 24.230.000,00

6.2

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar igin onaylanmis ruhsat ve projenin olmamasi, Uzerinde yapi
bulunmamasi nedeniyle dederlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
kullaniimamustir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Degerleme konusu tasinmaz icin herhangi bir ruhsat, proje bulunmamakta olup, belgeli ve sifahi
olarak elde edilen imar durumu bilgileri ve plan notlarina istinaden gelir indirgeme yaklasimi
kullaniimistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistiu Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Mevcut imar durumuna gore TAKS=0.50, KAKS=2.00, Sanayi+Ticaret+Depolama Alaninda kalmaktadir.
Uygulama net parsel alani Uzerinden yapilmakta olup, sifahi olarak parselin terk sonrasi uygulamaya
esas alaninin 26.116,84 m? oldugu bilgisi edinilmistir. Parsel (izerine lejantina ve gevre kullanimina uygun
olarak is merkezi yapilacap! varsayillmistir. Parselin egimli bir yapiya sahip olmasi ve bodrum katlarin
emsale dahil edilmemesi nedeni ile satilabilir alanin emsal insaat alaninin %30 daha fazlasi olabilecegi
ongoérilmastar.

Buna gére Emsal insaat Alani: 26.116,84 m2 X 2.00 =52.233,68 m? olarak hesaplanmistir.
6 ada 24 parsel icin 6ngorilen toplam satisa esas alanin ortak alan ve diger ilaveler ( bodrum katlar,
merdiven kovasi , sijinak v.s ) ilave edilerek yaklasik 67.903,784 m? olacadi varsayilmistir.

Tasinmazlar i¢in yatinm sureci 18 ay olarak kabul edilmigtir. Asagdidaki nakit akigi tablolarinda,
degerleme tarihinden sonraki 1 Yillik periyotlar 1. donem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden inga
edilecek binanin %20 sinin 1. déonemde , % 40 Inin 2. ddnemde % 40 Inin 3. dénemde sonunda
satilacagi kabul edilmistir.

Satis birim degerinin 1.dénemde ortalama 3.000.-TL/m? ile gergeklesecegi, izleyen dénemlerde %10
oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag
varsayilmistir. Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Projeksiyon ile arsa degerinin belirlenmesi amaglandigindan insaat maliyetleri ve diger maliyetler dikkate
alinmamis olup gelir Gizerinden projeksiyon yapilmistir.

Proje ile ilgili batiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandidi varsayilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil edilmemistir.
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Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (llke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli 6 aylik kupon édemeli (11.02.2026) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,6 (kupon
donemi faiz orani:5,30x2) civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastirilmasi ile dlgllebilir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir: % 10,6 Risksiz Oran + % 0,5 Risk Primi = %11,10 indirgeme orani

6 ADA 24 PARSEL IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Briit Arsa Alani 30.186,00m?

Arsa Alani 26.116,84m? Emsal / KAKS 2,00

Toplam Emsal ingaat Alani 52.233,68m? Sanayi+Ticaret+Depolama Alani

Ortak Alan ve diger llaveler orani 0,30] 100%

Satiga Esas Alani 67.903,78m? 67.903,78m?
| NAKIT AKIST
E YATIRIM SURECI 36

TOPLAM
1.dénem 2.donem 3.donem

NAKIT GIRISLERL

Satislarin Yillara Dagilim Orani 20,00% 40,00% 40,00%

Satilan Briit Alan 13.581 27.162 27.162 67.904
Ortalama Birim Satis Fyat/ 3.000 3.300 3.630

Sats Geliri 40.742.270 89.632.995 98.596.294

Nakit Alam 40.742.270 TL 89.632.995 TL 98.596.294 TLI 228.971.560 TLI
Net Bugiinkii Deger (NPV) 181.187.225TL

INDIRGEME ORANI 11,10%}
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Ongériilen Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

6.3.2 - Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek bu varsayimlara goére
olusturulacak projenin net bugunki degeri 181.187.225-TL olarak hesaplanmistir.

- Hasilat/Kat Karsihgi Paylagimi Yontemi

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablolarindan da gérilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %11,1 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
taginmazin degerine olan etkisinin goézlenmesi amagclanmistir. inderginmis Nakit Akimlari
Tablosundaki hesaplamalara istinaden 3. donem sonunda olugsacak toplam hasilat bedeli
228.971.560.-TL dir. Olusturulan nakit akimlari %11,1 indirgeme orani ile indirgenerek projenin
net buglnku degeri 181.187.225 TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin bulundugu ilgede ve boélgede yapilan incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle
yapilan gorismelerde hasilat/ kat karsihgi paylasim oraninin %55-%65 civarinda oldugu
g6zlemlenmistir. (2012 yilinda Birlik Sanayi Sitesi Kooperatifinin %62-%38 oran ile kat karsiligi
anlasma ile ingsaat yaptirdigi bilgisi edinilmistir.)

Bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu kabul edilmis gelistiriimis
arsa degerinin % 85' inin buglnkl arsa degeri oldugu 6ngoériulmustir.(Bolgede yapilan
projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi gbzlemlenmisgtir)

Nakit akisi tablosundan elde edilmis Proje Hasilatinin/kat karsiliginin BuglnkU degeri tGzerinden
yapilan Hasilat Paylasimi Yéntemi uygulamasi asagidaki gibidir. Proje 6zelinde hasilat/kat
karsihd1 pay oranlari arsa sahipleri igin %60, yUklenici icin %40 olarak kabul edilmistir. Bu kabul
bolgede ve istanbul genelinde yapilmis olan projeler gz éniinde bulundurularak belirlenmistir.
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ofrin Tamarianmes bumundsiinet | g1 1672 1

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PARSELIN ORTALAMA DEGERI
Toplam Satig Hasilati 181.187.225 .-TL
Hasilat Payi Orani 60%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 108.712.335 .-TL
Proje Gelistirilen Arsa (Bugiinkii) Degeri 92.405.485 -~TL
Toplam Proje Gelistirilen Arsa Alani 30.186,00 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 3.061 ~TL

Hasilat Paylagimi Yontemine gore;
Uzerinde proje gelistirilebilen parselin toplam degeri 92.405.485.-TL olarak hesaplanmistir.

GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HiISSESI'NIN)
Alani Birim M? Degeri Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)

30.186,00m? 3.061 TL/m? 92.405.484,76 TL

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-TL) 92.405.000,00

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI (.-USD) 26.116.386,86

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullanim seklinin halihazirda bélgede mevcut
kullanimlarin tlrine gore is merkezi projesi gelistiriimesinin uygun olacagdi distntlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan parsellerin toplam degeri iki farkli yéntem ile takdir edilmis olup
elde edilen degerler asagidaki gibidir.

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 85.728.240,00

PARSELIN

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 85.730.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 92.405.484,76
PARSELLERIN
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 92.405.000,00

= Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti iki farkli yontem kullaniimistir. iki degerin
birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar Uzerinden buglinkl degere ulasilmaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yaklasimi
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug boélimline tasinmaz igin emsal
kargilastirma yaklagimi ydntemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/milkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

6.52 - oranlar

Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
direkt olarak kullanilmamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi ydnteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngorilmistir. Proje 6zelinde hasilat/kat karsiligi pay
oranlari arsa sahipleri igin %60, yUklenici igin %40 olarak kabul edilmistir. Bu kabul bdlgede ve
istanbul genelinde yapilmis olan projeler géz éniinde bulundurularak belirlenmistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindiginda risk olusturabilecek herhangi bir unsura rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

Parselin niteligi tarla olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi tarla olup, bélgede emsal olabilecek kiralik tarlaya rastlanmamistir. Kira
degeri analizi yapilmamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet bilgilerinde ve imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazin tapu niteligi tarla
olup 1/5000 olgekli ve 1/1000 olgekli planlari bulunmaktadir. Sifahi olarak edinilen bilgiye gore
parsel brut parsel niteliginde olup, terkleri bulunmaktadir. Yaklasik terk miktari 4069,16 m?
olarak belirtiimis olup terk sonrasi net alanin ~26.116,84 m?lik olacagi bilgisi alinmistir.
Tasinmaz uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli dl¢ide etkileyecek
veya devredilebilmesini sinirlayici nitelikte herhangi bir takyidat serhi veya bulunmamaktadir.
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta olup, tapudaki niteligi ile uyumsuz bir
fiili kullanim sekli de bulunmamaktadir. Bu c¢ergcevede tasinmazin "tarla" olarak gayrimenkul
yatinnm ortakligi portféyiine alinmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUGC

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belilenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapilasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, tagsinmazin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

30.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;
85.730.000 .-TL
(Seksen Bes Milyon Yedi Yiiz Otuz Bin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
101.161.400 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
85.730.000 24.229.834 23.166.514 101.161.400
1 USD = 3,56382 -TL 30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 3,7006 .-TL 30.12.2016 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

S.Seda YUCEL KARAG(OZ Eren KURT
Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.

*

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onay olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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