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[stanbul, 09.04.2014

Sn. Erol Alkan

Uyum Gida ihtiyag Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S
Evren Mah. Kagman Cad. No:48

Bagcilar / Istanbul

Konu : Degerleme Raporu SOM-1402-27993

Vaki talebiniz (izerine Ziya Gbkalp Mh. Karacaoglan Sk. No:1 Agaoglu My World Sitesi D1 Blok D:16 —
D2 Viok D:1 Basaksehir istanbul adresindeki Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S’ ne ait miilkler
26.02.2014 tarihinde gezilerek dikkatle incelenmistir. Talep edilen miilklere iliskin Degerleme

Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaptigimiz piyasa arastirmasi ve degerleme hesaplari sonucunda konu milklerin bugiinkii durumuyla
ve gincel piyasa sartlarinda, 09.04.2014 tarihi itibariyle, yasal alanlar dikkate alinarak pesin ve nakit
kat miilkiyet hakki degerierini

D1 Blok 16 Nolu Bagimsiz Bélim igin; 1.970.000 TL
(BirmilyondokuzytizyetmisbinTiirk Lirasi)

D2 Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim igin; 1.370.000 TL
(BirmilyoniigyiizyetmisbinTiirk Lirasi)

olarak tahmin ettigimizi, bu degerle miilklerin makul bir pazarlama siireci iginde “satilabilir’ oldugunu,
tapu kayitlarinin detaylari 3.1. baghginda belirtilen yasal kisitlamalar bulundugunu bilgilerinize arz
ederiz.

Saygilarimizla,

Sorumlu Degerleme Uzmani
Nazan OZBAYDAR
Genel Mtidir
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Uyum Gida ve lhtiyag Maddeleri Sanayi ve Ticaret A.S’nin 21.02.2014 tarihli yazili talebi iizerine
hazirlanmigtir. Raporun diizenleme amaci Ziya Gokalp Mh. Karacaoglan Sk. No:1 Agaoglu My World Sitesi D1
Blok D:16 — D2 Viok D:1 Basaksehir istanbul adresindeki miilklerin finansal raporlarda kullaniimasi ve satig

kararinin verilebilmek lizere dederinin tespit edilmesidir.

Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli Mahallesi, 1342 Ada, 1 parselde yer alan miilklerin deger tespiti amaciyla,
konu mililkler 26.02.2014 tarihinde, SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk Hizmetleri Ticaret
AS. yetkililerince gezilmig, ayrintili bilgiler alinmig ve konu mdilklerin giincel piyasa kogsullarinda degeri takdir

edilerek isbu Degerleme Raporu diizenlenmisgtir.

isbu degerleme raporu, SOM Degerleme AS’nin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen veya

kismen yayimlanamaz, ¢ogaltilamaz.

Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlari

veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

Isbu degerleme raporu talep eden kisi veya kurum disinda baska bir kisi ya da kurum tarafindan farkli amaclarla

kullanilamaz. Kopyalarinin kullanilmasindan firmamiz sorumlu degildir.

Degerlemeye konu tasinmazia ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ucretimizin rapor sonucu ile baglantisi

olmadigini belirtiriz.
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ICINDEKILER

Rapor Bilgileri

Sirketi ve Miigteriyi Tanitici Bilgiler

Degerleme Konusu Hakkinda Bilgiler

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule lliskin Analizler
Analiz Sonuglarinin Degerlendiriimesi

Sonug

Ekler
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1. RAPOR BILGILERI
1.1. RAPOR TARIHi

09.04.2014

1.2. RAPORUN NUMARASI
SOM-1402-27993

1.3. RAPOR TURU

Bu rapor istanbul ili, Basaksehir llgesi, Ikitelli Mahallesi, 1342 Ada, 1 parsel D1 Blok 16 Bagimsiz béliim
numarali diikkan ile D2 Blok 1 bagimsiz béliim numarali diikkanin finansal raporlarda kullaniimak ve satis karari

verebilmek amaci ile dederleme tarihi itibari ile satis degerlerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmisgtir.

1.4. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi/lkurum/kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak, Gayrimenkul Degerleme Uzmani, Iktisatg, Muharrem Cabar (402252)

tarafindan hazirlanmisgtir.

1.5. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI

Yiik. Sehir Plancisi, Nazan Ozbaydar, 400226

1.6. DEGERLEME TARIHI

26.02.2014 tarihinde konu miilklerin yerinde incelemeler yapilmis, 09.04.2014 tarihine kadar resmi kurum
incelemeleri, saha ¢alismalari ve ofis gcalismasi yapilarak rapor hazirlanmistir.

1.7. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Uyum Gida AS. arasinda taraflarin hak ve yikimldliklerini belirleyen
20.02.2014 tarihli SOM-TDT-1402084-REV-1 referans numarali dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl

kalinarak hazirlanmistir.

1.8. RAPORUN KURUL DUZEI_VLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA DAIR ACIKLAMA

Bu degerleme raporu, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuatina uygun formatta hazirlanmistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri Ticaret AS. 1.3.1965 tarihinde UP-GO Kollektif
Sirketi ismi ile Istanbul, Beyoglu, Balo Sokak Ezine Apt. D:5 adresinde faaliyetlerine baglamigtir.

Siire¢ icinde statii degigiklikleri yapiimis ve faaliyet konulari degismis olup, 1986 yilinda Anonim Sirket Statiisii’ne
kavugmus ve ticari iinvani UP-GO Boya ithalat Tic. ve San. AS olarak degismistir. 2002 yilinda faaliyet konusu
“Gayrimenkul Degerleme” ve ticari tinvani “SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri Ticaret

AS”. olarak tadil edilerek bugiinkii statiisiine kavugmustur.

SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri Ticaret AS., Halaskargazi Cad. Ebekizi Sok.
Sosko s Merkezi A Blok Kat.6 80220 Osmanbey Sisli istanbul, Tiirkiye adresinde hizmet vermekte olup 220.000 TL

o6denmis sermayesi bulunmaktadir.

SOM Degerleme A.S.'nin temel islevi; herhangi bir kisitlayici neden ve baski altinda olmadan gayrimenkul ve
gayrimenkule bagl haklarin degerlerini tespit etmek, en etkin ve verimli kullanim analizi, yer se¢im analizi,
gayrimenkul yatirnm danismanhgi ve bu konulara iliskin piyasa arastirmalari yapmak, gayrimenkul projelerinin

gelistiriimesi asamasinda yatirimcilari yénlendirebilecek fizibilite raporlari hazirlamaktir.

Ekibimiz sehir planlama, harita miihendisligi, insaat mihendisligi, isletme ve hukuk egitimleri almis deneyimli

uzmanlardan olusmakta olup tiim Tiirkiye’'de hizmet vermektedir.

SOM Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan Seri: VI, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” ¢ergevesinde, dederleme hizmeti vermek (izere Kurul'ca listeye alinmigtir.

SOM Degerleme A.S. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun karari ile Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelige istinaden bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme konusunda

yetkilendirilmisgtir.

SOM Degerleme AS. 2012 yili istanbul Adli Yargi llk Derece Mahkemesi Adalet Komisyonu Bagkanligi bilirkisi
listesinde yer almis olup, ayrica sorumlu ortaklari kamulastirma bilirkigi sertifikasina sahiptir.
SOM AS., hizmet kalitesinin siirekliligi saglamak amaciyla, yaklagsik bir yil siiren ¢alismalar sonucunda; Toplam

Kalite Yénetim Sistemini kurmus ve 22.11.2007 tarihinde TUV SUD belgelendirme kurulugunun denetimi sonucu
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ISO 9001:2008 kalite belgesi almaya hak kazanmigtir. Calismalarini Kalite Ybénetim Sistemi kapsaminda

yurtitmektedir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Uyum Gida AS. Evren Mah., Kogman Caddesi No :48 Giinesli Bagcilar, ISTANBUL adresinde faaliyet

gostermektedir.

Uyum A.S., 1998 yilinda iskender Keles, Ali Akyiiz, Mehmet Akyiiz, Ahmet Akyiiz, Erdal Tiifekgi, Yusuf Balkan

ve ismail Caliskan tarafindan kurulmustur.

Kurucu ortaklardan; ismail Caliskan 1999, Yusuf Balkan 2008, Erdal Tiifekgi 2009, Ali Akyiiz ise 2012 yilinda

ortakliktan ayrilmiglardir.

2012 yili itibariyle Iskender Keles, Mehmet Akyiiz, Ahmet Akyiiz, Makro Market A.S., Sirket'in cogunluk
paylarina sahip olan ortaklaridir. Makro Market A.S. tiizel kisiligi adina yénetim kurulu (yesi olarak Seref Songér

tescil ve ilan edilmistir.

Uyum Gida A.S. yerel gida perakendecilik alaninda ilk magazasini 1998 yilinin Haziran ayinda Basaksehir
1.Etap’ta acmistir. Oncelikli bélge olarak Istanbul Avrupa yakasi merkez alinarak bu bélgede calismalara devam
edilmigtir. Sevkiyat kolayli§i yaninda yakalanan maliyet avantaji sonucunda 2001 yilina kadar dért yeni magaza
daha faaliyete gecirilmistir. 2001 yilinda, sirket % 100 biyime gerceklestirerek magaza sayisini 10a
ylikseltmistir. Onuncu magaza ile birlikte, merkezi depo uygulamasina gecilerek, magazalarda (lretim merkezleri
kurulmustur. 2002 yilinda ise Bakirkby ve Basaksehir 4.Etap magazalari ile beraber unlu mamuller liretim

tesisleri hizmete baslamistir.

2009 yihnda Uyum Gida A.S. Genel Mudiirltigii'nin, Uyum Cargsi olarak adlandirilan merkeze tasinmasindan
sonra, Et Entegre ve Unlu Mamuller Uretim Tesisleri de ayni merkezde faaliyetlerine baglamislardir. 2012

yilindaki Makro Uyum isbirliginin ardindan 2013 yili Mart ayinda Uyum merkezini Giinesli'ye tagimigtir.

2010 yilinda Pilig Isleme-Pargalama tesisi ve Bakliyat Paketleme tesisi kurulmustur. Bu sayede, 2009 yilinda
baglanan Uyum markali et satisina paralel olarak Uyum markali tavuk ve bakliyat (riinlerinin satigi
da yapilabilmektedir.

22 Kasim 2012 tarihinde Sirket, sahip oldugu kurumsal alt yapi sayesinde basarili bir halka arz slireci
gergeklestirerek, sermayesinin %30°'unu halka agmistir. Halka agilma stireci sonrasinda Uyum Gida A.S. nin

hisseleri istanbul Menkul Kiymet Borsasi’nda (IMKB) islem gérmektedir.
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2012 yili kasim ayinda Makro Market A.S.’ye %47,32 (%7,56 A Grubu, %39,76 B Grubu) oraninda hisse devri
gerceklegtirilmistir.

2013 Subat ayi itibariyle Uyum Gida A.S, 62 adet siipermarket, 1 adet Pasterya (Pastane) olmak Ulizere
toplam 62 satis noktasinda, 1.750°nin (izerinde c¢alisani ve 46.373 m?satis alani ile faaliyetlerine devam
etmektedir.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor istanbul ili, Basaksehir llgesi, Ikitelli Mahallesi, 1342 Ada, 1 parsel D1 Blok 16 Bagimsiz béliim
numarali diikkan ile D2 Blok 1 bagimsiz béliim numarali dlikkanin finansal raporlarda kullaniimasi ve satis

kararinin verilebilmesi amaci ile giincel satig degerlerinin tespit edilmesi amaciyla hazirlanmigtir.

Muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

SOM-1402-27993
Form-040 / Rev.4 Page 8 of 57
PR-007
SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-1402084-REV-1 ref nolu sé6zlesme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, ¢ogaltilamaz



©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizMETLERI TiC. A.S.

3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BILGILER

3.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

3.1.1. TAPU BILGILERI

iLi :Istanbul MEVKIi -
ILCESI :Bagaksehir PAFTA -
BUCAGI - ADA 11342
MAHALLESI :ikitelli PARSEL 1

KOY -

SOKAK -

MULKIYET TURU
PROJE NO
BOLUM NO
NITELIGI

MULKIYET TURU
PROJE NO
BOLUM NO
NITELIGI

YUZOLGUMU :113.445,46 m?

:23 Adet Bahgeli

NITELIGI Kargas Bina

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI - 16 nolu bb

:Kat Miilkiyeti BLOK NO :D1

- KAT :Zemin

:16 ARSA PAYI :244/265832
:Diikkan

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI - 1 nolu bb

:Kat Miilkiyeti BLOK NO :D2

- KAT :Zemin

01 ARSA PAYI : 174/265832
:Diikkan

YASAL KISITLAMALAR

Halaskargazi Caddesi Ebe Kizi Sokak,
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat.6,
34363 Osmanbey -istanbul - Turkey
P.K. 596 - 34361 Sisliistanbul - Turkey
Tel :+90 (212) 368 84 39

Fax : +90 212) 231 91 39

Basaksehir Tapu Sicil Mddirlligi’'nden alinan 14.3.2014 tarihli yazili takyidat bilgisine gére; degerlemeye konu

muilkler lizerinde;
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- 04.12.2012 tarih ve 14034 yevmiye numarali islem ile kayitl; “1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi
vardir. (Krokisinde gdésterilen 12457-12458-12459 No’lu Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Giizergahi Yeri
icin 99 Yil Mdddetle, 99 Yilligi 1 TL’den Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S lehine kira serh)

- 06.06.2012 tarih ve 6340 yevmiye numarali islemle kayith 29.05.2012 tarihli yénetim plani (Baslama
tarihi:04.06.2012 — Bitis tarihi:04.06.2012)

- 17.08.2012 tarih ve 941 Yevmiye numarali islemle kayith; Yénetim Plani degisikligi

- 07.11.2013 tarih ve 16167 yevmiye numarali islem ile kayith “Kat Milkiyeti'ne Cevrilmistir’ beyani

bulunmaktadir.

Basaksehir Tapu Sicil Maddrligi'nde milke ait 29.05.2012 tarihli Yénetim Plani ve ekleri incelenmigtir.
Tarafimiza gésterilen yénetim planinin 72. Maddesi'nde "D1 ve D2 Bloklardaki tasinmazlarin, Ek:55'de belirtilen
alanlarda kullanim haklarinin yalnizca belirtilen bagimsiz béliimlere ait oldugu ve diger kat maliklerinin bu

béliimlerdeki kullanim haklarindan; belirtilen bagimsiz bélimler lehine feragat etmis bulunduklari” yazmaktadir.

Ek:55'de yer alan kat planinda; kat irtifakina esas mimari projeye gére degerlemeye konu D1-16 ve D2-1 nolu
bagimsiz béliimlerin bitigigindeki kapali otopark alaninin, tarali alan haline getirilerek, (zerine; "D2-1 Nolu
Bagimsiz Bélim'iin Kullanim Alani" yazildigi tespit edilmisgtir.
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3.1.2. GAYRIMENKULUN KONUMU ve GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu miilkler; Istanbul lli, Basaksehir ligesi, Ziya G6kalp Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan O-3
Karayolu Kuzey Yan Yolu (izerindeki Agaoglu My World Sitesi’nin D1 ve D2 Blok’unda yer almaktadir. Milklerin
bulundugu bélge TEM Otoyolu Edirne istikametinde, Ikitelli Sanayi Bélgesi gegildikten sonraki ilk konut yerlesim
alanidir. Miilkiin yakin cevresinde; Ikitelli Organize Sanayi Boélgesi, Masko Mobilyacilar Carsisi, Atatiirk
Olimpiyat Stadi ve Keresteciler Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu miilke ulasim TEM Otoyolu
Edirne Istikameti’nde Atatiirk Olimpiyat Stadi Sapadi’ndan girildikten sonra TEM Otoyolu Kuzey Yan Yolu
yaklasik 2,5 km takip edilerek saglanmaktadir. Miilke toplu tasima ile erisim Basaksehir IETT Otobiisleri ile

saglanmaktadir.
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3.1.3. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu miilk; Basaksehir ligesi, Ziya Gékalp Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan Agaoglu My World
Sitesi'nde konumlu D1 Blok 16 Bagimsiz Béliim Numarali diikkan ile D2 Blok 1 Bagimsiz Bélim numarali

dikkandir. Milkler mevcutta birlestirilerek Uyum Market olarak kullaniimaktadir.

Kat irtifakina esas mimari projeye gére degerlemeye konu miilklerden D1 Blok 16 Bagimsz béliim numaral miilk
151,62 m?2 D2 Blok 1 bagimsiz béliim numarali miilk ise 105,35 m? alana sahiptir. Ancak yerinde yapilan
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incelemede sbéz konusu miilklerin site ortak alani kapall otopark hacminin de dahil edilerek birlegtirildigi ve

toplam 1.232 m? alana sahip market hacmi olusturuldugu tespit edilmigtir.

3.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR,
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\5 EASAKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGE

EASAKSEHIR frmaer wie Sehircilik biicislign
BELEDIYESI
Sayi @ 67507953 310051252 =74 FE OR/D4/2014

Konu ;1343 da | parsel

UYUM GIDA VE THTIVAD MAD, SAN, VE TIC. A5
Evren Mah. Kogman Cad. No:48

i = (AMU20 L4 farih ve R: 1119087 sayib dilekgeniz
(7042014 tarih ve 13,02.00.310.05-1222 sayih Ruhsat Seflifn yaris

1gi dilekge (n) ile Baguksehir tpesl, Zivagikalp mah., Karncaogln sk, Mo L3A sdoesinde tapuda
{eski 941 ada 1 paresl) 1342 ada | parselde kayith bulenan gayomenkuls aic bilgi we belpeler talep
edilmektedir.

Dgi (b} tnrih ve sayn Ruhaat gefligl yazsmdn  Soz konesa parsel bugln itibariyle, 177004
Bleekli "30,03.2001 6r'li Deielli Ayazmn Bdlgesi Gecekondy [Winllglm ve kenisel Yenileme Alam
Bevieyon Uvoulams [mar Plam” knpmminds; Foout Alaunds kelmakta olup, E=2000, H=Serbest
olmak izere plon nodu ve yinetmalik sarilannds yapilasmaya haizdir,

1342 =du | parsel D-1 bloga ait O8.02,2012 wrih we "65" no'lu Yap: Ruhsat ile 28082013 fasih
v "42" po' lu Yapt Kullanma lein Belgesi bulunmakias olup yazimniz ckindedir,

Gavrimenkule ait son 3 yil iginde imar planmnda yapilan defigiklikler ile ilgili bilginin Plan ve
Proje  Misdriigimiizden, Kamulagirma iglemleri ile ilgili  bilginis Emlak ve  Istimlak
MtidirliElmikeden wemin edilmesi garekmektedir.” denilmekiedie.

S4z konusu parsele ait imer izlem dosyasanda yapilan incelemede ,

- Parsel Gzerindeki yapalars ait lmar Kanumen 32 ve 42 moddelerine gice her langi bir yap: tatil
tutafiirun ve Enclimen kararimn bulunmadsgh

- Pursele ait yapt mihsatlars imar Knnunen 26, maddeaine giire 4708 syl Yapr Denetim Kanunu
lsiiktimlerinden muaf olarak Embak Konut Gayn Menkul Yabrm Ortakbg A S'mda 2807 2000 wmrih ve
GEIT snyih yacmse dle ber vikeln fenni mesulivesin  ilgili kurum tarafindan Gstlenilmesing miiteakip
dilizenibandifi weepit edilmigtir.

Bilgilerinize rica ederim,

'[']:,r]nl,\ PEETAS
[mor ve Sehircilik Mikdar

S 7Ih sayel: kanun gerefinee E-IMZA ile imealanm g, (=111 2836]
Dresirnlama Acdres] @ hitps:t'ebel edigo boasek sebin bl n BelgeDognela TP=75115
Bngak Mub. 5. Btap 1_Kasien Aksemsetlin Cad. Wo:3 Bogakgehin 8T
Telefon: 444 0 669 Faks: 0212652 55 71 Hazwlmyan : MSEN
e-postabeledivembasakschirbelir  Elekironik A% wonw basnksehirbel.ir
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3.3. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA
GELEN DEGISIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA
ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

: Basaksehir, Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani

PLAN/OLCEK/TARIH Uygulama Imar Plani — 1/1000 — 30.03.2011

FONKSIYON ALANI :Konut
:Yeni Yapi Ruhsati: 03.09.2010/301-302

YAPI NiZAMI - RUHSAT TARIHI "y, e me Ruhsati:08.02.2012/64-65

TAKS - KAT IRTIFAKI -

KAKS :2,00 KAT MULKIYETI :Mevcut

YUKSEKLIK :Serbest ISKAN BELGESI :28.08.2013/41-42
ACIKLAMALAR

Basaksehir Belediyesi Imar Miidirliigi'nden alinan 26.03.2014 tarih ve 3044 numarali ve 08.04.2014 tarih ve
3476 numarali dilekge cevaplarina gbre degerlemeye konu miilkiin (zerinde bulundugu 1342 Ada 1 Parsel;
30.03.2011 ttli, 1/1000 élgekli, Basaksehir, Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme
Alani Uygulama Imar Plani sinirlari igerisinde kalmaktadir. Plan fonksiyonu “Konut” yapilasma kosullari
KAKS:2,00 H: Serbest olarak belirlenmistir.

Miilke ait imar arsiv dosyasi incelemesinde degerlemeye konu miilklerin igerisinde bulundugu D1 Blok igin
03.09.2010 tarih ve 302 nolu yeni yapi ruhsati ve 08.02.2012 tarih ve 0064 nolu yenileme ruhsati diizenlenmistir.
Sbézkonusu yapi ruhsati 16 adet dlikkan icin diizenlenmistir. Yapi igin 28.08.2013 tarih ve 41 nolu iskan belgesi
alinmustir.

D2 Blok igin 03.09.2010 tarih ve 301 nolu yeni yapi ruhsat ve 08.02.2012 tarih ve 0065 nolu yenileme ruhsati
diizenlenmistir. S6zkonusu yapi ruhsati 12 adet diikkan igcin diizenlenmistir. Yapi igin 28.08.2013 tarih ve 42
nolu iskan belgesi alinmigtir.

Miilklere ait 16.08.2010 tarihli kat irtifakina esas mimari proje Basaksehir Belediyesi ve Bagaksehir Tapu Sicil
Middrligd’'nde incelenmistir. Kat irtifakina esas mimari projeye gére degerlemeye konu miilklerden D1 Blok 16
Bagimsz béliim numarali miilk 151,62 m? D2 Blok 1 bagimsiz béliim numarali miilk ise 105,35 m? alana sahiptir.
Ancak yerinde yapilan incelemede s6zkonusu miilklerin site ortak alani kapall otopark hacminin de dahil edilerek

birlegtirildigi ve toplam 1.232 m? alana sahip market hacmi olusturuldugu tespit edilmistir.
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Belediye dilekge cevabinda parsel lizerindeki yapilara ait imar Kanunu’nun 32. Ve 42. Maddelerine gére

dlizenlenen herhangi bir yapi tatil tutanagi ve enciimen kararinin bulunmadigi belirtiimigtir.

Basaksehir Tapu Sicil Muddrligi'nde milke ait 29.05.2012 tarihli Yénetim Plani ve ekleri incelenmistir.
Tarafimiza gésterilen yénetim planinin 72. Maddesi'nde "D1 ve D2 Bloklardaki tasinmazlarin, Ek:55'de belirtilen
alanlarda kullanim haklarinin yalnizca belirtilen bagimsiz boélimlere ait oldugu ve diger kat maliklerinin bu

béliimlerdeki kullanim haklarindan; belirtilen bagimsiz béliimler lehine feragat etmis bulunduklari” yazmaktadir.

Ek:55'de yer alan kat planinda; kat irtifakina esas mimari projeye gére degerlemeye konu D1-16 ve D2-1 nolu
bagimsiz béliimlerin bitisigindeki kapali otopark alaninin, tarali alan haline getirilerek, lzerine; "D2-1 Nolu

Bagimsiz Béliim'iin Kullanim Alani" yazildigi tespit edilmigtir.

D2-1 Nolu midilkiin kullanimina tahsis edilen alan mimari projeye gére otopark alani olmasina ragmen market
alani olarak kullaniimaktadir ve projeye gére D2-1 nolu bagimsiz bélimden direkt gegis imkani

bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarinda kullanim hakki ile ilgili bir serh bulunmamaktadir.

Yukaridaki acgiklanan nedenlerle degerlemede bliyitme yapilan alanlar dikkate alinmamis olup, yasal diikkan

bliylikliikleri esas alinmigtir.

Son Uc Yilda Gerceklesen islemler

Dilekge cevabinda énceki imar planina iliskin bilgilere yer veriimemis olup, gérevli memurdan edinilen bilgiye
gére parselin yiiriirliikteki plandan énce; 13.02.2008 tasdik tarihli /kitelli Ayazma Bélgesi Kentsel Yenileme

(Gecekondu Déniisiim) Alani 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani sinirlari igerisinde kaldidi 6grenilmigtir.

Degerleme tarihinde Bagaksehir Tapu Sicil Midlrliigi'nden alinan yazili takyidat bilgisi lzerinde son 3 yil
icerisinde gergeklesen degisiklikler belirtimemis olup, Tapu Sicil Midiirliigi'nde yapilan inceleme ve alinan
bilgiye gére; degerlemeye konu miilklerin lizerinde bulundugu ana tasinmaz Emlak Konut GYO adina kayitli iken
06.06.2012 tarih ve 6340 yevmiye numarali islem ile kat irtifaki tesis edilmis; miilkler 03.10.2013 tarih ve 14682
yevmiye numarali satis islemi ile Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.S adina tescil edilmistir. Daha éncesinde
ana tasinmaz (zerinde; 15.10.2009 tarih ve 11351 yevmiye numarali islem ile kayith; “775 Sayih Kanun
Uyarinca Gecekondu Onleme Bélgesidir.” Beyani bulunmakta iken sézkonusu beyan 04.12.2012 tarih ve 14039

nolu islem ile terkin edilmistir.
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Konu miilkler degerleme tarihinde tapu kayitlarinda Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri AS. muilkiyetinde olup,

Uyum Gida AS. ile 12.10.2011 tarihli satis sézlesmesi mevculttur.

3.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN BIR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI, VARSA
SOZKONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI GERCEVESINDE ENGEL TESKIL EDIP ETMEDIGI
HAKKINDAKIi GORUS

Degerlemeye konu miilkler degerleme tarihinde tapu kayitlarinda Akdeniz ingaat ve Editim Hizmetleri A.S

miilkiyetindedir.

Gayrimenkullerin (zerindeki yasal kisitlamalar 3.1.1 baslginda acgiklanmigtir.  Rapor, degerlemeye konu

miilklerin GYO portféyiine alinmasi amaciyla hazirlanmamistir, bu nedenle gértiis bildirilmemistir.

3.5. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM iZINLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICIN YASAL
GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGIi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDAKI GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller, proje asamasinda degildir. Mevcut yapilarin gerekli izinleri hakkinda bilgiler

3.3. bashdinda ayrintili olarak anlatiimistir. Rapor, degerlemeye konu miilklerin GYO portféyiine alinmasi

amaciyla hazirlanmamistir, bu nedenle gériis bildirilmemistir.

3.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET
UNVANI, ADRESI V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK
GERGEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Degerlemeye konu miilkiin igerisinde bulundugu yapiya ait yapi ruhsatlari; imar Kanunu’nun 26. Maddesine gére
4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’nun hiikiimlerinden muaf olarak Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi

A.S’nin 28.07.2010 tarih ve 6697 sayili yazisi ile her tiirlii fenni mesuliyetin ilgili kurum tarafindan (stlenilmesini

muditeakip diizenlenmistir.

3.7. EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI
BILGI VE PLANLARIN SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE
FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE
ILISKIN ACIKLAMA

Degerleme belirli bir projeye gére yapilmamaktadir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Bu baslik altinda makro 6lgekten mikro 6lgekte gayrimenkuliin bulundugu il, ilge ve yakin ¢cevresi incelenmisgtir.
4.1.1. ISTANBUL

Konum

Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir.
Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden
ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar arasinda képrii gérevi

gbérmektedir ve 5.512 km?lik alana sahiptir.

Istanbul’'un Konumu (Kaynak:www.wikipedia.org)

Idari Sinirlar _
Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamlirsel, Gebze, Merkez ve Kandira ligeleriyle,

giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi llgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagd‘in Corlu Cerkezkdy ve
Saray ligelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklariyla gevrilidir,

Istanbul |li sinirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Avrupa Yakasinda; Avcilar, Kiiciikcekmece,
Bliylikgekmece, Catalca, Silivri, Bakirkby, Bahgelievier, Bagcilar, Giingéren, Esenler, Bayrampasa, Zeytinburnu,
Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylip, Beylikd(izi,
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Basaksehir, Arnavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi’nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal,
Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Atasehir, Sancaktepe, Cekmekdy bulunmaktadir.

Istanbul’un ligeleri (Kaynak:www.wikipedia.org)

Ulasim
Tiirkiye'nin en kalabalik ve en 6nemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem iilkenin diger

merkezlerine, hem de dis (lkelere gesitli ulagim yollariyla baghdir. Bu ulasim yollari arasinda en énemlisi ayni
zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur. Istanbul Bodazi'na yapilan iki
képrii bu yolun iglekligini daha da artirmigtir.

Deniz ulagiminin Tirkiye'nin en blylik dig ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirlikli  bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtici ve yurtdigi ulagiminda varis ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava ulagimindaki
transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha G6kgen Havalimani daha ¢ok i¢ hat ve charter seferleri
ile faaliyettedir. Yesilkéy'de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk Havalimanidir. istanbul
Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir.
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Istanbul Ulagim Haritasi

Iklim
Yaz aylari genellikle sicak gegen, kis aylari bélgeyi etkisi altina alan sistemlere bagli olarak fazla soguk
gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tagiyor gériinse de, Marmara Denizi ve Istanbul Bogazi'nin

etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur.

Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava Kiitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli hava kitlesinin
ve 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagisli hava kiitlelerinin etkisi altindadir. Bltiin ilde Karadeniz'in soguk ve
yadish havasiyla Akdeniz'in ilik havasi birbirini izler. llde yaz-kis, gece-giindiiz arasinda biiyiik 1si farklari

gériilmez.

Su Kaynaklan
Istanbul’daki en biiyiik akarsu, Riva g¢ayidir. Bogdaza dékiilen sularin en énemlileri Kiigiiksu ve Gdksu

dereleridir. Bunlardan bagka Halig'e dbkiilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiigiikgekmece Gélii'ne dékiilen
Sazlidere, Biiyiikgekmece Goli'ne dékillen Karasu Deresi, Terkos Géli'ne dékiilen Tranga Deresi, Istanbul llinin

belli bagh akarsularidir.
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lide kiigiik fakat énemli iig g6l mevcuttur. Bunlarin (igii de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmig olan Terkos

Golirndn suyu tathidir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan 11 km? blylikltigiinde Klglikcekmece Goélii ve 16 km?

bulydkligindeki Bliyiikgekmece géllerinin sulari tuzludur.

Niifus ve Demografik Yapi

1945'te 1.078.000 niifusu olan istanbul, 1950 sonrasinda yasanan artis ile 1955'de 1.533.000 ve izleyen
dénemlerde de yillik binde 40- 50 arasinda artisla 1990'da 7.309.000, 1997'de 9.199.000 kisiye ulagsmis ve 2000
yilinda yapilan sayimda da 10 milyonun (stiinde niifusa sahip bir sehir olmustur. (Kaynak:www.ibb.gov.tr)

Istanbul niifusu 2013 yilina gére 14.160.467'dir. Bu niifus, 7.115.721 erkek ve 7.044.746 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %50,25 erkek, %49,75 kadindir.

2013 niifus sayim verilerine gére, en kalabalik ilce Bagcilar,

niifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.

i Erkek Kadin o Toplam
Yil lige Niifusu Niifusu Erkek % Kadin % Niifus
2013 Bagcilar 383.495 368.755 50,98% 49,02% 752.250
2013 Kiiglikgcekmece 372.467 367.623 50,33% 49,67% 740.090
2013 Umraniye 333.873 326.252 50,58% 49,42% 660.125
2013 Pendik 328.607 317.768 50,84% 49,16% 646.375
2013 Esenyurt 320.980 303.753 51,38% 48,62% 624.733
2013 Bahcelievier 303.081 299.850 50,27% 49,73% 602.931
2013 Uskiidar 263.365 271.271 49,26% 50,74% 534.636
2013 Kadikdy 231.009 275.284 45,63% 54,37% 506.293
2013 Sultangazi 259.014 246.176 51,27% 48,73% 505.190
2013 Gaziosmanpasa 249.808 245.198 50,47% 49,53% 495.006
2013 Maltepe 234.120 236.939 49,70% 50,30% 471.059
2013 Esenler 237.931 223.690 51,54% 48,46% 461.621
2013 Kartal 222.638 224.472 49,79% 50,21% 447.110
2013 Kagdithane 217.577 211.178 50,75% 49,25% 428.755
2013 Fatih 212.114 213.761 49,81% 50,19% 425.875
2013 Avcilar 204.904 202.336 50,32% 49,68% 407.240
2013 Atasehir 201.532 204.442 49,64% 50,36% 405.974
2013 Eyiip 182.366 179.165 50,44% 49,56% 361.531
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2013 Sariyer 166.574 169.024 49,63% 50,37% 335.598
2013 Basaksehir 167.659 165.388 50,34% 49,66% 333.047
2013 Sultanbeyli 159.326 150.021 51,50% 48,50% 309.347
2013 Giingbren 153.702 153.152 50,09% 49,91% 306.854
2013 Sancaktepe 156.180 148.226 51,31% 48,69% 304.406
2013 Zeytinburnu 147.719 144.594 50,53% 49,47% 292.313
2013 Sisli 134.083 140.337 48,86% 51,14% 274.420
2013 Bayrampasa 135.841 133.836 50,37% 49,63% 269.677
2013 Beykoz 124.610 123.446 50,23% 49,77% 248.056
2013 Beyodlu 126.062 119.157 51,41% 48,59% 245.219
2013 Beylikdiizii 120.120 124.640 49,08% 50,92% 244.760
2013 Bakirkby 104.526 116.448 47,30% 52,70% 220.974
2013 Arnavutkéy 111.294 104.237 51,64% 48,36% 215.531
2013 Bliyiikgcekmece 105.500 105.500 50,00% 50,00% 211.000
2013 Tuzla 107.867 100.940 51,66% 48,34% 208.807
2013 Cekmekdy 105.171 102.305 50,69% 49,31% 207.476
2013 Besiktas 86.989 99.581 46,63% 53,37% 186.570
2013 Silivri 85.105 70.818 54,58% 45,42% 155.923
2013 Catalca 33.416 32.395 50,78% 49,22% 65.811
2013 Sile 16.288 15.430 51,35% 48,65% 31.718
2013 Adalar 8.808 7.358 54,48% 45,52% 16.166

Ekonomi

Ekonomik yénden lIstanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda képrii olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye icin, bélgelerarasi iliski kurma ve bélgelere acilma ybniinden énemli bir
merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin bliylk
cogunlugu il digina tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. Istanbul sanayinde
asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baglamigtir. 1950°lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére
saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak saglamisgtir.

Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi kuruluglarindan baglicalari istanbul’da yer segmistir. Eskiden daha ¢ok Halig
gevresinde yer alan fabrikalarin 1960'lardan sonra E-5 Karayolu boyunca yayginlasmasi, kent alaninin hizla
gelismesinin baslica nedenlerindendir. Ayrica Tiirkiye'deki kii¢iik sanayi igyerlerinden yiizde 20'yi askin bir

béliimii de Istanbul ilindedir.
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http://www.nufusu.com/ilce/beykoz_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/beyoglu_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/beylikduzu_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/bakirkoy_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/arnavutkoy_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/buyukcekmece_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/tuzla_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/cekmekoy_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/besiktas_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/silivri_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/catalca_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/sile_istanbul-nufusu
http://www.nufusu.com/ilce/adalar_istanbul-nufusu
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Cografi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmugtir. Tiirkiye'nin bagka
lilkelerden satin aldigi iirinlerin yaklasik yiizde 35'i ve dig satiglarinin yiizde 25'i Istanbul'dan gergeklestirilir.
istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde bir baska 6zelligi de tlkenin en bilyiik banka, holding, sigorta,
pazarlama ve reklam girketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Ayrica yabanci sermayeli girketlerin de ¢ok
biiyiik bir béliimii Istanbul'dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye élgeginde
yayin yapan énemli gazetelerin timii Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tiirkiye'deki yayinevierinin pek ¢ogu
Istanbul'dadir.

Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tiirkiye'nin en
gézde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanci turistlerin biiyiik bir bélimii Istanbul’dan

giris yapmaktadir.

5.1.2. BASAKSEHIR ILCESI

Basaksehir Bélgesi, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunan Kiigiikcekmece ve Esenler ilgeleri sinirlari iginde
kalan, Misstanbul, Bagaksehir 1-2-4-5 etaplar, Onurkent, AkResidance, Giiven Evler, Deprem Konutlari,
Oyakkent ve Gé¢men Konutlari’'ndan olusan, dogu ve kuzeyinde Milli Savunma Bakanhgi’'na ait askeri alan
giineyinde ise ikitelli Organize Sanayi Bélgesi, yakin gevresinde Olimpiyat Kéyii, isto¢ ve TEM Otoyolu ile bati
yéniinde Sazlidere Baraj Gélii bulunan bir toplu konut alani iken, 5747 sayili "Bliyliksehir Belediyesi Sinirlari
Icerisinde lice Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun" cergevesinde,

Kliglikgekmece'ye bagh alti, Esenler ve Bahgegehir'e bagli ikiser mahallenin katilimiyla ilge olmustur.

ligenin  kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy, kuzeydogusunda Sultangazi, giineyinde Avclilar,
Kliglikgekmece ve Badcilar, dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi

yer almaktadir.
/

Bagaksehirin Konumu (Kaynak:www.wikipedia.com)

SOM-1402-27993
Form-040 / Rev.4 Page 35 of 57
PR-007 . 5 . .
SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-1402084-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, ¢ogaltilamaz



Halaskargazi Caddesi Ebe Kizi Sokak,
o Sosko Is Merkezi A Blok, Kat.6,

34363 Osmanbey -istanbul - Turkey

P.K. 596 - 34361 Sisli-istanbul - Turkey

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME Tel :+90(212) 368 84 39
VE DANISMANLIK HizMETLERI TiC. A.S. Fax : +90 212) 231 91 39

Ulasim

Basaksehir llcesi TEM Otoyolu'nun, Basin Ekspres Yolu Kavsadi ile Esenkent Kavsagi arasinda TEM
Otoyolu'nun kuzeyinde yer almaktadir. Istanbul ili'nin en énemli 2 aksindan biri olan TEM Otoyolu kullanilarak
ilgeye ulasmak miimkiindtir. Batidaki Bahgesehir Bélgesi'ne Ispartakule ve Bahgesehir Sapagi, dogudaki ikitelli
ve Bagaksehir bélgelerine ise Ikitelli Sapagi kullanilarak erigilebilmektedir. ligeye toplu tasima ile erisim; Taksim,
Mecidiyekdy, Bakirkéy, Zeytinburnu, Eminénii gibi merkezlerden hareket eden IETT Otobiisleri ve M3 Otogar

Basaksehir Metrosu ile saglanmaktadir.

Demografik Yapi

Basaksehir 2008 yilinda Kiiglikcekmece ve Esenler ilgelerinden ayrilan mahalleler ve Bahgesehir Belde
Belediyesi’nin birlesmesiyle olusmus bir ilgedir. Bagsaksehirin niifusu 1995 yilinda yapiimaya baglanan toplu
konutlar ile artmaya baslamigtir. Niifusun yaridan fazlasi toplu konutlarda ikamet etmektedir. Basaksehir,
Bahcgesehir, Onurkent, Kayabasi toplukonut alanlari Basaksgehir’in biydyiip ilce olmasinda énemli rol oynamisgtir.
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Niifus Sayim Sonuclari'ndan da anlasilacagi gibi her gegen yil niifus artigi

oldugu gériilmektedir.

BASAKSEHIR NUFUS SAYIM
SONUCLARI

2012 NUFUSU
2011 NUFUSU
2010 NUFUSU

2009 NUFUSU

2012 Erkek Kadin Toplam
Tiirkiye 37.532.954 S-1915515 74.724.269
istanbul 6.845.981 6.7/78.259 13.624.240

Ba hir 158.992 157.184 316.176
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Yag Grubu Erkek Kadin Toplam
0-4 16.923 15.109 32.032
5-9 16.095 15.421 31.516
10-14 15.801 14.851 30.652
15-19 12.680 13.880 26.560
20-24 9.942 13.178 23.120
25-29 14.959 13.587 28.546
30-34 16.745 16.411 33.156
35-39 13.362 17.165 30.527
40-44 13.869 10.555 24424
45-45 10.568 9.932 20.500
50-54 5.995 5.082 11.077
55-59 2.275 4,975 10.250
60-64 2.356 1.541 3.897
65-69 2.439 1.608 4.047
70-74 952 2.078 3.030
75-79 655 853 1.508
80-84 271 644 915
85-89 86 244 330
90+ 19 70 89
Toplam 158.992 157.184 316.176

Sosyo - Ekonomik Yapi

Basaksehir llcesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde énemli bir yer tutmaktadir. Istanbul Metropoliten
Alani igerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM otoyolunun hemen kuzeyinde 700
hektar alan iizerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi Bélgesi, ilcede sanayi sektériiniin diger sektérier
icinde biiyiik bir yiizde ile yer almasini saglamistir. Ayrica, Basaksehir ligesi sinirlari icerinde yer alan Kayabasi

Mevkiinde, parsel élgeginde faaliyetlerini siirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GA YRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Tiirkiye’de 2001 yilinda yasadigimiz ekonomik krizle baslayan dénem, sonrasinda yasadigimiz diger krizlerle
pek ¢ok sektbrde oldugu gibi, gayrimenkul sektériinde de ciddi bir kiigiilmeye neden olmugtur. 2003 yilinin ikinci
yarisindan itibaren, ekonominin olumlu sinyaller vermesi bankacilik sektériinde faizlerin dilismesini, (ke
genelindeki yatirimlarin ve konut - ticari kredilere olan taleplerin artmasini saglamigtir. Tiim bu olumlu gelismeler
ile birlikte birikmis talepleri karsilayan gayrimenkul piyasasi canlanmis ve 6zellikle son yillarda fiyatlarin 6nemli
Olglide artmasina neden olmustur. 2005 yilinin ikinci d6neminde konut kredisi faiz oranlarindaki hizli diistis 2006
yilinin birinci dénemine kadar devam etmistir. 2006 yilinin ortalarina kadar olan dénemde faiz oranlari % 0,90 -
% 1,10%ara kadar diismdstiir. Ancak piyasalardaki dalgalanma nedeniyle, insaat malzemelerinde artis ortaya

¢ikmus, (retilen konut alanlarina talep azalmis ve konut satig oranlari diigmdistiir. Mayis 2006’ya kadar %
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0,90’lara kadar gerileyen konut kredisi faiz oranlari, Mayis ayinda yasanan dalgalanmayla birlikte % 2,10’lara
kadar ¢citkmigtir. 2006 yilinda banka faizlerinin artmasiyla gayrimenkul satis degerlerindeki artislarin yavagladigi,
bazi bélgelerde satis degerlerinin olumsuz yénde etkilendigi gézlenmigtir. Mortgage sistemi 21.02.2007 tarihinde
Tiirkiye Buytk Millet Meclisi oturumu ile yasallasmistir. Konut kredisi kullanimi 2007 yilinin ilk dokuz ayhk
dbéneminde sektoriin beklentisinin altinda gerceklesmistir. Genel se¢im ve cumhurbaskanligi se¢iminin ardindan
eylil ayinda sigrama yapmasi beklenen konut kredi kullanimi temmuz ayinda baglayan global dalga nedeniyle

yaz aylarindakine benzer durgun bir seyir sergilemigtir.

Avrupa Birligi icin tarih alindiktan sonra yapilan bazi ekonomik ve politik diizenlemeler sonucu, yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'de yatirim risklerinin azalacagi diigiincesiyle, yatirima daha sicak baktiklar gézlenmigtir.
2008 yili baglarina kadar, yabanci yatirnmcilar ézellikle alisveris merkezi yatirimi konusunda tim Tirkiye'de
harekete geg¢mislerdir. Ancak 2008 yilinin Mart ayinda Anayasa Mahkemesi karari ile yabanci sirketlere
gayrimenkul aliminin sinirlanmasi yabanci yatirimcilarin projelerini ertelemelerine/vazge¢gmelerine neden
olmustur. 2008 yilinin (glincl ¢eyreginde ortaya cikan kiresel mali kriz Amerika bagta olmak lizere Avrupa
llkeleri ve birgcok gelismekte olan (lkenin piyasa ekonomilerini etkilemistir. Gayrimenkul piyasasi bu dénemde
kredi faizlerinin yikselmesi, yatirrmlarin ertelenmesi gibi nedenlerle durgun bir déneme girmistir, bu durumdan

Tirk Gayrimenkul Piyasasi da etkilenmistir.

Krizin etkisiyle 6nce yavaslayan, ardindan da yaklasik 7 yillik bir biyiime siirecinin ardindan ilk kez 2008'in
4.lincl ceyredinde yiizde 6,5 ile eksiye gecen Tiirkiye ekonomisi, 2009'un 3. ceyreginde yiizde 3,3, 9 aylik
dénemde de yiizde 8,4 kiiclilmustiir. Merkez Bankasi da bu slirecte kliresel krizin yurt i¢ci ekonomideki olumsuz

etkisini sinirlamak igin tedbirler almayi sdrdiirmistiir. Bu ¢ergevede, yil boyunca faiz indirimini siirdliren Merkez

Bankasi, gecelik borglanma faizini ylizde 6,5'a kadar gekmistir.

Kliresel krizin ardindan 2010, diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye ekonomisinin toparlandigi ve bir ¢ok
lilkeye gére daha yiiksek bliyiime hizini yakaladigi yil olmustur. Kriz ile birlikte gerileyen insaat sektérii 2010 yili

itibariyle énce normallesme daha sonra yiikselme trendine girmigtir.

Merkez Bankasi ise gecelik faiz oranlarini 2009 kasim ayindan itibaren borglanmada yiizde 6,50, borg vermede
ise yizde 9'da tutarken, 2010 eyliil ayinda borglanma faizini yiizde 6,25, bor¢ verme faizini de ylizde 8,75'e
cekmigtir.

Para Politikasi Kurulu’nun 2010 yilindaki son toplantisinda alinan kararla da politika faiz orani yiizde 7,0'den
ylizde 6,50'ye, gecelik borglanma faizi ylizde 1,75'den yiizde 1,50'ye indirilmistir. Yiizde 8,75 olan borg verme
faiz orani ise yiizde 9 olmustur.
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2011 yihinda insaat sektériintin hizli bliylimesinin yaninda, konut sektéri tarafinda yilin ilk ¢ceyrek déneminde bir
durgunluk gézlemlenmigtir. 2011 yilinin ilk ¢ceyrek déneminde alinan konut yapi ruhsati sayisi bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore gerileyerek 91.911'e inmistir. Bunun yani sira kullanima sunulan konut arzini yansitan yapi
kullanim izin belgesi sayisi 2010 yilin ayni ¢ceyrek dénemine gére %7.5 artarken, bir 6nceki ceyrege gore %13.8

gerileyerek 94.167'ye inmistir.

2012 yilinda insaat sektériiniindeki blylmenin devam ettigi gbézlemlenmistir. 2012 yilinda alinan konut yapi
ruhsati sayisi bir 6nceki yila gére yaklasik %1 oraninda artarak 102.986'ya ¢ikmistir. Bunun yani sira kullanima
sunulan konut arzini yansitan yapi kullanim izin belgesi sayisi 2011 yilina gbére %2,9 gerileyerek 93.832'ye

inmigtir.

2013 yihinda ekonomide yasanan géreceli toparlanma ve biyidme ile birlikte gayrimenkul sektértii igin 2012 yilina
gére ekonomik agidan daha olumlu kosullar olusmustur. 2013 yili ortasina kadar kosullar iyilesmeye devam
etmis, yihn ikinci yarisinda yasanan toplumsal ve siyasi gelismeler ile gayrimenkul sektdriindeki iyilesme
yavaslamigtir. 2013 yilinda gayrimenkul sektériinde blyime 2012 yilinin (izerinde gerceklesmis olmasina

ragmen potansiyel bliylimenin altinda kalmigtir.

Konut piyasasi konut dretimi ve konut satiglarinda hissedilir bir blyime yasamigtir. Ticari gayrimenkul
piyasasinda otel ve ofis piyasalari hareketli olmus ve alisveris merkezi yatirimlari devam etmistir. Endlistri
alanlarinda yeni yatinrm ve tesvik dizenlemeleri ile organize sanayi boélgelerinde ve logjistik alanlarda

hareketlenme egilimi icinde olmustur.

4.3. DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Belediye dilekge cevabi gec teslim edildigi icin rapor sézlesme stiresinde teslim edilememigtir. Mlilkle ilgili

olumsuz kriterler 4.5.2. baghginda verilmigtir.

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL, iINSAAT OZELLIKLERI

YAPI CIiNSI : Betonarme
INSA YILI : 2013 CEPHE -
BUYUKLUK : Bkz. Ac¢iklamalar KULLANIMI : Market
ODA SAYISI 24 WC SAYISI ;2
ZEMIN DOSEMELERI
SALON - ODALAR : Seramik
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MUTFAK - Mermer HOL : Seramik
BANYO - WC : Seramik
DOGRAMALAR
GiRi$ KAPISI : Cam i(: KAPILAR -
PENCERELER : Cam PANJUR -
ACIKLAMALAR

Degerlemeye konu miilk; Bagsaksehir ligesi, Ziya Gékalp Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan Adaoglu My World
Sitesi’nde konumlu D1 Blok 16 Bagimsiz Bélim Numarali diikkan ile D2 Blok 1 Bagimsiz Béliim numarali

dlikkandir. Miilkler mevcutta birlestirilerek Uyum Market olarak kullaniimaktadir.

Degerlemeye konu miilklerin igerisinde bulundugu Agaoglu My World Sitesi 1342 Ada 1 Parsel ile 1343 Ada 1
Parsel olmak lizere 2 farkli parsel lizerinde insa edilmigtir. 1343 Ada 1 Parsel lizerinde; C1-C2-C3-C4-C5 Konut
Bloklari, D8 Ticaret Bloku, OC1-OC2-OC3-S1-S2 Otopark ve Sosyal Tesis Bloklari yer almaktadir.

1342 Ada 1 Parsel lizerinde ise; V1-10 Villa Konut Bloklari, A1-6 Konut Bloklari, B1-6 Konut Bloklari, OA-OB-OK
Sosyal tesis ve teknik alan bloklari; B Tipi Bloklarin zemin kat seviyesinde D1-D2-D3-D4-D5-D6-D7 olmak (izere
7 adet ticari blok yer almaktadir. Site igerisinde toplam 3.100 Adet Konut; 49 Adet Diikkan bulunmaktadir. Proje
icerisinde 4 adet agik yizme havuzu, kapali sosyal tesis alani, golf kuliibi, golf sahasi, agik spor sahalari,
cafeterya ve kapali otopark alanlari mevcuttur. Sitenin 1. Ve 2. Bodrum kat seviyesinde tamaminda kapali

otopark alani inga edilmistir.

SOM-1402-27993
Form-040 / Rev.4 Page 40 of 57

PR-007
SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.

SOM-TDT-1402084-REV-1 ref nolu s6zlesme kapsaminda hazirlanmistir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, cogaltilamaz



©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizMETLERI Tic. A.S.

GUNEY

DOGU

T

CeBLoK

Ticari Bloklar Vaziyet Plani

SOM-1402-27993
Form-040 / Rev.4
PR-007

Duickan
[ JFastrocd

[ |Bsgmsiz Boume a
agik alan

Market
[T xens asan

BA: Brut Alan
AA: Ack Alan

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-1402084-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, ¢ogaltilamaz

Halaskargazi Caddesi Ebe Kizi Sokak,
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat.6,
34363 Osmanbey -istanbul - Turkey
P.K. 596 - 34361 Sisliistanbul - Turkey
Tel :+90 (212) 368 84 39

Fax : +90 212) 231 91 39

Page 41 of 57



Halaskargazi Caddesi Ebe Kizi Sokak,
o Sosko Is Merkezi A Blok, Kat.6,

34363 Osmanbey -istanbul - Turkey

P.K. 596 - 34361 Sisliistanbul - Turkey

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME Tel :+90 (212) 368 84 39
VE DANISMANLIK HizMETLERI TiC. A.S. Fax : +90 212) 231 91 39

Degerlemeye konu miilklerin icerisinde bulundugu D1 Blok, B4-B5-B6 Konut bloklarinin zemin kat seviyesinde
yer almakta olup, 16 bagimsiz bélimden olugsmaktadir. D2 Blok ise herhangi bir konut bloku altinda yer

almamaktadir. Blok yalniz zemin kattan ibaret olmakla birlikte bu kisimda 12 adet diikkan yer almaktadir.

Kat irtifakina esas mimari projeye gére degerlemeye konu miilklerden D1 Blok 16 Bagimsz béliim numarali milk
151,62 m?% D2 Blok 1 bagimsiz bélim numarali miilk ise 105,35 m? alana sahiptir. Ancak yerinde yapilan
incelemede s6zkonusu muilklerin site ortak alani kapali otopark hacminin de dahil edilerek birlegtirildigi ve toplam

1.232 m? alana sahip market hacmi olusturuldugu tespit edilmistir.

Market girisi D1 Blok 16 Nolu Bagimsiz bélimden, cikigi ise D2 Blok 1 Bagimsiz Béliim’de yer alan optik
sensoérlii otomatik acilir cam kapidan gergeklestiriimektedir. Teghir alani marketin yaklasik 1.000 m? bélimdindi
kaplamaktadir. Bu alanda, unlu mamdliller, kasap, sarkiiteri manav, gida digi reyonlari ile kasa bélimii

bulunmaktadir.

Asma tavan ve spot aydinlatma sistemi kullaniimis olup zeminler seramiktir. Arka ofis kisminda ise 2 adet WC, 2
adet soyunma odasi, elektrik odasi, yemekhane, 5 adet doguk hava deposu ve kuru gida deposu bulunmaktadir.

Arka ofis béllimlerinde ise zeminler yemekhanede mermer diger kisimlarda dékme beton ve seramiktir.
4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkullerin yerinde yapilan tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kurulugslardan temin edilen bilgiler
karsilagtirilarak edinilen sonuglar ile degerleme yapilmistir. Dederlemede miilkiin tapuda incelenen projesi

dikkate alinmigtir. Kat irtifaki projesinde bulunmayan kisimlar degerleme hesaplarina dahil edilmemigtir.

4.5.1. Gayrimenkullerin Degerini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

Miilkiin yogun niifuslu/liiks site igerisinde yer almasi
Iskan belgesinin olmasi
Kat miilkiyetinin olmasi

D2-1 nolu mdilkiin kullanimina tahsis edilen alanin biiydikligi

4.5.2. Gayrimenkullerin Degerini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

Miuilkiin yalnizca igerisinde bulundugu site sakinlerine hitap etmesi

Sehir merkezine uzak olmasi
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Miilkte mimari projeye aykiri bliyitmeler yapiimis olmasi
D2-1 nolu mdlkiin kullanimina tahsis edilen alanin mimari projeye gére otopark alani olmasina ragmen market
alani olarak kullanilmasi ve projeye gére D2-1 nolu bagimsiz béliimden direkt gecis imkani bulunmamasi

Tapu kayitlarinda miilklerin Uyum AS. miilkiyetinde olmamasi (Satis sézlesmesi ile satin alinmistir)

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerlemeye konu miilklerin degerinin tespitinde dikkate alinan teknik veriler, ara¢ ve yaya ulagim olanaklari,
mal sevkiyati kolayligi, blyukligi, market i¢ dizayni (kolon araliklari vb.), bakimlilik durumu, dis cephe
kaplamasi, 1sinma - havalandirma sistemi, hidrofor, trafo, jeneratér, glivenlik, yangin énlemleri altyapi yeterlilik
ve ilave edilebilirlik durumu, otopark sayisi, kat yiksekligi, sert — yumusak peyzaj unsurlari, yapilarin yasalligi

gibi teknik veriler incelenmisgtir.

4.6.1. ELEKTRIK

SEHIR SEBEKESI :Mevcut TRAFO :Mevcut
JENERATOR :Mevcut SOKAK AYDIN. :Mevcut
46.2. SU

SEHIR SEBEKESI :Mevcut SU KUYUSU : Yok

SU DEPOSU :‘Mevcut HIDROFOR :Mevcut

46.3. YOL

KAPLAMA :Asfalt

KALDIRIM :Mevcut DURUMU :Bakimli

4.6.4. TELEFON
HAT ADEDI - SANTRAL :Mevcut

INTERNET BAG. :‘Mevcut KABLO TV :Mevcut

4.6.5. ASANSOR
ASANSOR : Yok ADET -

MARKA - KAPASITE -

4.6.6. ISITMA — SOGUTMA SISTEMI
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ISITMA : Klima
YAKIT : Diger
KLiMA :Mevcut HAVALANDIRMA  :Mevcut

4.6.7. YANGIN ONLEMLERI

YANGIN ALGILAMA  :Mevcut YANGIN ALARMI :Mevcut
YANGIN MERDIVENI :Mevcut YANGIN TUPU :Mevcut
DUMAN DEDEKTORU :Mevcut SPRINKLER :Mevcut
4.6.8. GUVENLIK

GUVENLIK : Personel Kamera Hirsiz Alarmi

4.7. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve
bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden, imar durumu vb. degisikliklerinden dolayi

sorumlu degildir.

e Miilk lzerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklari vb. haklar nedeni ile pazarlamasinda bir

engel olmadigi kabul edilmistir.

o Degerleme ¢alismasi, dedgerleme konusu varliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tir
bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle degerleme

hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek deger takdiri yapiimigtir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir. Bilgi ve belgeler
raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere

gébre degerlendirilmigtir.
e Miilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayiimistir.

e Degerleme uzmani toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme calismasi

yapmigtir.

e Kullanilan harita, sekil ve cizimler; 6lgekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina

gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir.

e Aksi acgik olarak belirtiimedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.
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e Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi siireci gbz éniine alinarak yapilmigtir. Ancak projeksiyonlar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baglidir ve

degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani, miilk (zerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya sagliga zararli
maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine

neden olacak maddelerin var olmadigi 6ngorildr.

e Konu milk ile ilgili zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, degerleme
uzmaninin ihtisasi olmayip, konu ile ilgili detayli aragtirma yapilmamistir. Yerinde yapilan

gbzlemlerde, herhangi bir zemin kirliligi sorunu ve ¢evreye olumsuz etkisi tespit edilmemisgtir.

e Detayl jeolojik aragtirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu netlegtirilemez. Bu nedenle

calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
e Miilklerin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmigtir.
e Tasinmazlar Akdeniz insaat ve Egitim Hizmetleri A.S miilkiyetindedir.

e Kat irtifakina esas projedeki blylikliikler dikkate alinmigtir. Bliylitmeler degerlemede dikkate

alinmamustir.

Bu kabullerin  bir veya birden fazlasinin gerceklesmemesi durumunda takdir edilen deger

degisebilecektir.

4.8. KULLANILAN DEG‘ERLI_EME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI
Bu baslikta uluslar arasi kabul gérmiis degerleme yaklagimlari ve projede kullanilan yaklasimlarla veri ve

kabullerden bahsedilmistir.

4.8.1. EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI (MARKET APPROACH)

Yapilandirilmis mdilkler, bos arazi veya bosmus gibi addedilen arazilerin degerlemesinde en glivenilir ve
gercekei yaklasimdir. Bu degerleme ydnteminde bdélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal kargilastirma yaklagimi asadidaki varsayimlara
dayanir;

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi peginen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
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- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

- Secilen kargilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo
ekonomik kogullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2. MALIYET YAKLASIMI (COST APPROACH)

Bu ybéntemde, var olan bir yapinin ginimiiz ekonomik kogullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Higcbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden

inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

4.8.3. GELIR KAPITALIZASYONU (INCOME CAPITALIZATION APPROACH)

Bu yaklasimda degerleme uzmani, bir miilkiin gelecekteki yararlari (retme kapasitesini inceler ve geliri bir

glincel deger gbéstergesine gére kapitalize eder. Cogunlukla gelir getiren mdilkler icin kullanilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ¢ergevesinde konu gayrimenkullerin gelir getirme potansiyeli belirlenir. Belirlenen
gelirin yillar itibari ile nasil bir seyir izleyebilecegi tahmin edilir, operasyonel maliyetler, genel giderler, vergiler,
igletme giderleri ve yatinm harcamalari dluslldiikten sonra net igletme geliri hesaplanir. Net isletme gelirinden

degerlemeye konu gayrimenkuliin kapitalize edilmis degeri hesaplanir.,
4.8.4. GELISTIRME YONTEMI (DEVELOPMENT METHOD)

Gelistirme yaklagimi, gayrimenkul igin 6nerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli igin uygulanabilir.
Arsa lzerinde geligtirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal olarak miimkiin, finansal
olarak olanakll, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli olmasi beklenir.

Bu galismalarda projenin girisimci yéniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu (riiniin yer
aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege ybnelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi yapilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel
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fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Projenin
gelistiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki verileri, mevcut ekonomik kogullar
ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak, projenin performans tahmini yapilir. Projenin

net buglinkii deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile yapilir.

Gelistirme ybéntemi ile milkiin gelistiriimis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden glincel miilk degerine

ulasiimasi mimkiind(r.
4.8.5. DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIMLAR

Konu miilkiin deger tespitinde bu ybntemlerden yeterli sayida emsal bulunmasi nedeni ile Emsallerin

Karsilagtirilmasi Yaklasiminin kullaniimasi yeterli gérilmUstiir.
4.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu miilkiin deger tespitinde bu ybdntemlerden yeterli sayida emsal bulunmasi nedeni ile Emsallerin

Karsilastiriimasi Yaklasiminin kullaniimasi yeterli gérilmiigtiir.

4.10. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi
Nakit akimi analizi yéntemi kullaniimamisgtir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI

Konu miilkiin deger tespitinde yeterli sayida emsal bulunmasi nedeni ile Emsallerin Karsilastiriimasi
Yaklasiminin kullaniimasi yeterli gérilmdistiir, maliyet olusumlari analizi kullaniimamigtir.

4.12. DEGERLEII_/IEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Emsallerin Karsilastirilmasi yaklasiminda bélge icin belirlenen emsal satis rakamlari baz alinarak deger tespiti
yapilmistir. Emsal tegkil etmesi amaci ile, degerlemesi yapilan miilk ¢evresinde satilik emsal satis rakamlari

bélgede yapilan arastirmalardan derlenerek asagida sunulmustur.

Emsal 1.

Degerlemeye konu miilk biiyiitme yapilan bélimler ile birlikte (1.232 m? 12.10.2011 tarihinde 3.800.000 USD +
KDV bedel ile satin alinmistir. Satis tarihindeki TL bazinda satis bedeli 6.962.740 TL olarak hesaplanmistir.
(5.651 TL/m?)

Ref: 13.10.2011 Tarihli Ozel Durum Agiklama Formu
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Emsal 2.

Miilk ile ayni site igerisindeki 142 m? alana sahip miilke gére avantajli konumdaki diikkan icin 1.800.000 TL talep
edilmektedir. (12.676 TL/m?

Ref: Satig Ofisi

Emsal 3.

Miilk ile ayni site igerisindeki miilke gbre avantajli konumdaki 142 m? alana sahip diikkan i¢in 1.900.000 TL talep
edilmektedir. (13.380 TL/m?)

Ref: Remax Bridge — 02126719798

Emsal 4.

Miuilk ile ayni site icerisindeki miilke benzer konumdaki 146 m? alana sahip diikkan i¢in 1.750.000 TL talep
edilmektedir. (11.986 TL/m?)

Ef. Turyap Bahgesehir - 05302124740

Cevrede yapilan arastirmalardan elde edilen verilere gére, bélgede benzer nitelikte diikkanlarin birim satis
fiyatlarinin 5.650 TL/m? - 13.380 TL/m? araliinda degistigi gézlenmektedir. Degerlemeye konu miilkiin konumu,
bina igcinde bulundugu kat, blylkligi, ¢cevresel ézellikleri, ulasim olanaklari, insaat kalitesi ve isciligi, bina yasi,

ortak alanlardaki kullanim hakki vb. kriterler dikkate alinarak miilke 13.000 TL/m?2 birim fiyat takdir edilmistir.

Bu veriye gére miilklerin yasal alanlari dikkate alinarak degeri:
D1 Blok 16 Bagimsiz Béliim: 151,62 m? x 13.000 TL/m?= 1.971.060 TL yuvarlatilarak 1.970.000 TL
D2 Blok 1 Bagimsiz Béliim: 105,35 m? x 13.000 TL/m? = 1.369.550 TL yuvarlatilarak 1.370.000 TL olarak takdir

edilmigtir.
4.13. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Degerlemede Emsal Satislarin Kargilastiriimasi yénteminin kullaniimasi yeterli gériilmUstiir.

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKIi DURUMUNUN ANALIZI

Degerlemeye konu parsellerle ilgili hukuki aciklama 3.3 ve 3.4 bagliklarinda agiklanmigtir

4.15. BOS ARAZi VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR
ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemede Emsal Satislarin Karsilastiriimasi yénteminin kullaniimasi yeterli gériilmUstiir.

SOM-1402-27993
Form-040 / Rev.4 Page 48 of 57
PR-007
SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-1402084-REV-1 ref nolu s6zlesme kapsaminda hazirlanmistir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, cogaltilamaz



Halaskargazi Caddesi Ebe Kizi Sokak,
o Sosko Is Merkezi A Blok, Kat.6,

34363 Osmanbey -istanbul - Turkey

P.K. 596 - 34361 Sisliistanbul - Turkey

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME Tel :+90 (212) 368 84 39
VE DANISMANLIK HizMETLERI TiC. A.S. Fax : +90 212) 231 91 39

4.16. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIiZi

Arazinin bogsmus gibi en etkin ve verimli kullanimi;
Tim makul alternatif kullanimlar arasinda, iscilik, sermaye ve girisimcilik koordinasyonu igcin 6demeler
yapildiktan sonra en yliksek giincel arazi degeri veren kullanimdir.
En etkin ve verimli kullanim analizinde sinama kriterleri;
1- Fiziksel olarak mimkin olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.
3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir.

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Bir miilkiin en etkin ve verimli kullanimi, dért kriter uygulandiktan ve cegitli alternatif kullanimlar elendikten sonra

sonuglandirilir. Kalanlar arasinda dért kriterin hepsini kargilayan kullanim en etkin ve verimli kullanimdir.

Konu parsellerin en yliksek ve en iyi kullanim analizi bu ¢alisma kapsaminda yapiimamigs olup konu parsellerin
imar durumu, bélgenin gelisimi, bagimsiz birimlerin nitelikleri gibi 6zellikler dikkate alindiginda mdilklerin projede
O6ngariildigi sekilde ticari amacl kullanimlarin uygun oldugu diigtiniilmektedir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerlemeye konu miilklerden D1 Blok 16 Bagimsiz Bélimiin degeri 1.970.000 TL, D2 Blok 1 Bagimsiz
Béliimin degeri 1.370.000 TL olarak takdir edilmis olup, mdilklerin toplam degeri 3.340.000 TL olarak

hesaplanmistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Degerleme konusu proje olmayip, herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi sézlesmesi s6z konusu
degildir.
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5.  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. FARKLI DEGERL?ME METODLARININ VE _AI_VALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Degerlemeye konu mililkler ilgili Emsal Satiglarin Karsilastirilmasi yénteminin kullaniimasi yeterli gériilmiis olup;
s6z konusu ybntem ile degerlemeye konu miilklerden D1 Blok 16 Bagimsiz Béliimiin degeri 1.970.000 TL, D2
Blok 1 Bagimsiz Béliimiin degeri 1.370.000 TL olarak takdir edilmis olup, miilklerin toplam degeri 3.340.000 TL

olarak hesaplanmistir.

5.2. ASGARI Bi_L GILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NIGIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Mdilkler satig sézlesmesi ile satin alindigi ve tapu devri yapiimadigi icin Uyum Gida AS. adina tapu belgeleri

bulunmamaktadir. Satis s6zlesmelerine rapor iginde yer verilmistir.

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS

Degerleme konusu miilklerin bulundugu ana gayrimenkulun insaati tamamlanmis olup, yapi kullanma izin
belgesi alinmis, kat miilkiyetine gecilmistir. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken belgelerde ilgili belediyeden

alinan dilekge cevabinda tespit edilmis herhangi bir eksiklik bulunmadigi belirtilmistir.

Ancak degerleme tarihinde yerinde yapilan incelemelerde 3.3. basliginda ifade edilen projeye aykiriliklar tespit

edilmig olup, imar arsiv dosyasinda projeye uyumsuzluga ybénelik herhangi bir bilgi — belgeye rastlanmamistir.

5.4. vDEGERLEMESI' YAPILAN GA YRI'I!/IENKULl']N, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor amaci itibari ile bu konuda gértis bildirilmemisgtir.

SOM-1402-27993
Form-040 / Rev.4 Page 50 of 57
PR-007
SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-1402084-REV-1 ref nolu s6zlesme kapsaminda hazirlanmistir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, cogaltilamaz



Halaskargazi Caddesi Ebe Kizi Sokak,

o Sosko Is Merkezi A Blok, Kat.6,
34363 Osmanbey -istanbul - Turkey

P.K. 596 - 34361 Sisliistanbul - Turkey

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME Tel :+90 (212) 368 84 39
VE DANISMANLIK HizMETLERI TiC. A.S. Fax : +90 212) 231 91 39

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Degerlemeye konu miilk; Bagsaksehir ligesi, Ziya Gékalp Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan Adaoglu My World
Sitesi’nde konumlu D1 Blok 16 Bagimsiz Béliim Numarali diikkan ile D2 Blok 1 Bagimsiz Béliim numarali

diikkandir. Miilkler mevcutta birlestirilerek Uyum Market olarak kullaniimaktadir.

Kat irtifakina esas mimari projeye gére degerlemeye konu mlilklerden D1 Blok 16 Bagimsz béliim numarall miilk
161,62 m? D2 Blok 1 bagimsiz bélim numarali miilk ise 105,35 m? alana sahiptir. Ancak yerinde yapilan
incelemede séz konusu miilklerin site ortak alani kapali otopark hacminin de dahil edilerek birlegtirildigi ve

toplam 1.232 m? alana sahip market hacmi olusturuldugu tespit edilmigtir.

Konu miuilkler tapu kayitlarinda Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri AS. miilkiyetinde olup, Uyum Gida AS. ile

12.10.2011 tarihli satis sézlesmesi mevcuttur.

Gayrimenkullerin icerisinde yer aldigi bélge, yakin c¢evresindeki konut ve ticari yatirnmlar, alt yapi ve ulagim
imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, hitap ettigi niifus potansiyeli, otopark alanlarinin yeterlilik durumu, vb degerine etki edebilecek olumlu -
olumsuz kriterler dikkate alinmis, c¢evrede detayl piyasa arastirmalari yapiimis, bllgede yer alan benzer
mililklerin doluluk bogluk oranlari ve giiniimiiz piyasa kosullari dederlendiriimis ve konu mdiilklerin 09.04.2014

tarihi itibariyle, pesin ve nakit kat irtifaki hakki degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.

6.2. NiIHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu miilkiin yerinde yapilan incelemede, konum, bliylklik, mimari 6zellik, ingaat kalitesi gibi
sahip oldugu fiziksel sartlari, degerine etki edebilecek olumlu - olumsuz kriterleri, gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarini, bélgede yer alan benzer miilklerin doluluk bosluk oranlarini ve glnimiiz piyasa kogsullarini

degerlendirerek 09.04.2014 tarihi itibariyle, yasal alanlar dikkate alinarak pesin ve nakit kat miilkiyet hakki

degererini,

D1 Blok 16 Nolu Bagimsiz Bélim icin; 1.970.000 TL
(BirmilyondokuzyiizyetmigbinTiirk Lirasi)

D2 Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim igin; 1.370.000 TL

(BirmilyoniigyiizyetmisbinTiirk Lirasi)
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olarak takdir ettigimizi, bu degerle miilkiin makul bir pazarlama sireci icinde;

Alicisi Az

oldugunu bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Dedger Vergisi hari¢ tutularak yapiimis olup, Katma Deger Vergisi orani % 18, miilklerin KDV
dahil degenreri; D1 Blok 16 Nolu Bagimsiz Bélim igin;, 2.324.600 TL, D2 Blok 1 Nolu Bagimsiz Bélim
i¢in;1.616.600 TL hesaplanmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muharrem CABAR - 402252 Nazan OZBAYDAR - 400226
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1. EKLER

7.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILiSKIN FOTOGRAF, GRAFIK, TAPU ORNEGI VE BENZERI
BILGI VE BELGELER

Muiilklerin Disaridan Gérdndmii

Teshir Alani’'ndan Gériinim
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Depo Alanlarindan Gériiniim

Yemekhaneden Goriinim
—— g po

famm namEIE
-

O A

Site igerisinden Genel Goriinim Site Igerisinden Genel Gériniim )
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7.2. DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMAN(LAR)ININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLERI

QSPL

Sermaye Piyasasi
Sicil ve Eaitim K

Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulg

Tarih : 14.02.2013 No : 402252

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Muharrem CABAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig: Lisansini almaya hak kazanmuisgtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400226

Tarih : 14.02.2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Nazan OZBAYDAR

Degerleme Uzmanhig Lisansini almaya hak kazanmistir.

{lkay ARIKAN Miisliim DEMIRBILEK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

(wond———
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7.3. VDEGVERLEII{IE KONUSU GA YRiM!ENKUI:UN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKIi TARIHLERDE DE
DEGERLEMESI YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan daha 6nce konu miilklerle ilgili degerleme raporu hazirlanmamigtir.
7.4. DOGRULUK BEYANI

Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dogru oldugunu,

Bu degerleme c¢alismasini hazirlamaya yeterli mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Bu raporun konusu olan gayrimenkulleri sahsen yerinde inceledigimizi,

Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumladigimizi,

Analizlerimizin ve sonuglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje gelistirenlere,
mililkiyet hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlerle giincel veya gelecege déniik maddi ¢ikarimiz ve
beklentimizin bulunmadigini,

Bu gérevin tamamlanmasi icin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, éngériilen bir sonucun elde
edilmesine, degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi
konularina bagli olmadigini,

Bu raporun sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina

bagdli kalinarak hazirlandigini dogrular, bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Muharrem CABAR - 402252 Nazan OZBAYDAR - 400226

7.5. 0ZGECMISLER

SPK Lisansli Degerleme Uzmani, 400226
Yiik. Sehir Plancisi, Nazan OZBAYDAR
Genel Miidiir, Sorumlu Ortak, Yénetim Kurulu Baskani

Nazan OZBAYDAR, Yildiz Teknik Universitesi Mimarlik Fakiiltesi, Sehir ve Bélge Planlama Béliimii'nden 1996
yilinda mezun olmus, Istanbul Teknik Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisti Sehirsel Tasarim Master programinda

“Liman Kentlerinin Yeniden Canlandiriimasi” konulu master tezini hazirlamistir.
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2003 yilinda SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik Hizmetleri Ticaret AS.’de Degerleme
Uzmani olarak gérev yapmaya baslayan Nazan OZBAYDAR, 2004 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan
"Degerleme Uzmanhgi" lisansini almaya hak kazanmistir. Sirket icinde farkli kademelerde gérevler almis olup,
halen Sorumlu Ortak, Genel Miidiir ve Yénetim Kurulu Baskani olarak devam etmektedir. Ayrica “Kamulastirma
Bilirkigiligi” sertifikasi bulunmaktadir. Gayrimenkul deger tespit raporlari, en etkin ve verimli kullanim analizleri,

fizibilite ¢calismalari, yer se¢im analizleri, gayrimenkul piyasa analizleri konularinda hizmet vermektedir.

Aydin Vakfi Yénetim Kurulu, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi, Degerleme Uzmanlari Dernegi, Gyoder,
Lisansl Degerleme Sirketleri Birligi Dernedi ve Tiirkive Kalite Dernegdi, Gayrimenkul Igin Strateji Platformu

Dernegi tyesidir.

Iktisatgi, Muharrem CABAR
SPK Lisansli Degerleme Uzmani, 402252

Muharrem CABAR, Istanbul Universitesi Iktisat Fakiiltesi Ingilizce Iktisat (Dep. of Economics) Béliimii’nden 2007
yilinda mezun olmustur. 2004 yilinda Teknosa ¢ ve Dis Tic. A.S'de calisma hayatina baslamis ve farkli
birimlerde ve farkli pozisyonlarda 3 yil ¢alismistir. 2009 yilinda SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigsmanlik Hizmetleri Ticaret AS.’de Degerleme Elemani olarak gbrev yapmaya baslayan Muharrem CABAR;

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Gayrimenkul Degerleme Uzmanlidi” lisans belgesine sahiptir.
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