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TALEP EDEN KURUM

IHLAS GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME VE TICARET ANONIM SIRKET

DAYANAK
SOZLESMESI

14.12.2018 tarih ve 2018/30 nolu sézlesme

BASVURU TARIHI VE
TAKIP NO

12.12.2018 - 692299

RAPORUN KONUSU

Mulkiyeti ihlas Gayrimenkul Proje Geligtirme Ve Ticaret Anonim Sirketi‘ne ait olan
Istanbul 1li, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913 numarali
parselde Doért Bodrum Zemin Alti Normal Kath On Sekiz Bagimsiz Balim Kargir
Isyeri vasifi ana tasinmazda kain 14 badimsiz bslim nolu "Isyeri" vasifli
tasinmazin glincel pazar dederinin tespiti.

DEGERLEME TARIHI

16.01.2019

RAPOR TARIH VE NO.

16.01.2019 / 692299

SAHIBI- HiSSESi

ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi - Tam

TAPU INCELEMESI

Degerleme konusu Taginmazlar igin 19.12.2018 tarihinde (saat 17:43) Tapu ve
Kadastro Genel MldurlGgi'ne Ait TAKBIS (TKGM Web Portal) iizerinden temin
edilen Tapu Kayit Ornegi Belgelerine Gére bagimsiz bélimier Uzerinde Kamu
Haczi, hacizler ve ipotekler bulunmaktadir. Bknz. Raporun 3.3 Maddesi

iMAR DURUMU

Bahgelievler Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Mudurlagii‘'nden alinan yaziya
gére, tasinmaz parseli 21.06.2009 onay tarihli, 1/1000 olcekli Bahgelievler
Revizyon Uygulama imar Plami’'nda M.i.P (Mevzi imar Plani) kosullarina gére
yapilanacagi belirtilmigtir. Parselin 20.02.1990 onayh M. 1.P kosullarina gore ise
Sanayi Ve Depolama Imalat Alni fonksiyonu haiz olup MAX TAKS: 0,50 ve MAX
KAKS: 3,00 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin 6niinden Atakéy - Ikitelli
metro glizergahi gegmekte olup uygulama esnasinda Ulagtirma Bakanli§indan
Gorus alinacaktir. Parselden herhangi bir kamulastirma séz konusu degildir.

KISITLILIK HALI

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda Kamu Hacizleri bulunmakta olup, s6z konusu
gerhler gayrimenkullerin devrini kisitlamaktadir.

DEGERi

Malkiyeti ihlas Gayrlmenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi’'ne ait olan
istanbul ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mabhallesi, 24 pafta, 10913 numaral:
parselde kain D&ért Bodrum Zemin Alti Normal Kath On Sekiz Bagimsiz Bélim
Kargir Igyeri vasifli ana tasinmazda dahilindeki 14 badimsiz béliim nolu "Tsyeri"
vasfi ile kayith tasinmazin degerleme tarihi itibariyle KDV Harig satis degeri
olarak asagidaki deger tahmin ve takdir edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUMUN KDV HARIC TOPLAM PAZAR DEGERI;
21.230.000-TL (Yirmibirmilyonikiylizotuzbin TiirkLirasi)

BAGIMSIZ BOLUMUN KDV DAHIL TOPLAM SATIS DEGERI:

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Yaser AYMAK ( SPK LISANS NO: 406941)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Bahadir ERDIL (SPK LISANS NO: 401085)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BiLGiLERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turi

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Dederleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak S&zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Dederleme Amaci lle Hazirlanip Hazirlanmadidina
Tliskin Agiklama

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGiLER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkulin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemleri

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema,
vb. Dokiimanlar)

3.5- Gayrimenkul(in imar Durumu

3.6- Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkul(in Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdi Portféyiline Konu Olup, Olmayacadi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geredi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu

3.8- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecedine iliskin Aciklama

B6LUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler
4.3- Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorier
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5-Gayrimenkulin Yapisal(ingai) Ozellikleri ve Dederlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkuliin Dederine Etken Faktdrier
4.7.1- Olumlu Faktorier
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Degerleme Islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri
4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayict Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Kargilagtirmali Satis Analizi) Varsayimlan
4.9.2- Maliyet Olusumlart Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari



Sayfa 4/ 68

4.10- Proje Geligtirme Ydntemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

4.11- Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri

4.12- Piyasa Degeri (Karsilagtirmal Satis Analizi) Yaklasimi Analizi

4.13- Gelir indirgeme (Nakit Akisi) Yaklasimi

4.14- Proje Gelistirme Y&ntemi Analizi Uygulanan Arsalarnn Proje Dederleri

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.17- Migterek ve Bolinmils Kisimlarin Dederleme Analizi

4. 18- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI:

5.1- Farkli Dederleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yéntem ve Nedenler
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Géris
5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulln, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
5.5- KDV Oranlan

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Dederleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Dederi Takdiri

6.2.2- Kira Dederi Takdiri
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BOLUM 1: RAPOR BiLGILERi

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin 14.12.2018
tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 14.12.2018 tarih, 2018/30 numaral
dayanak sdzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 16.01.2019 tarihinde, 692299 rapor

numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor; Ihlas ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin talebi
izerine mulkiyeti Ihlas Gayrimenkul Proje Geligtirme Ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait olan ve tapu
katigunde; Istanbul 1li, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913 numaral
parselde kain "D&rt Bodrum Zemin Alti Normal Katli On Sekiz Bagimsiz Bélim Kargir Isyeri” vasifi
ana tasinmaz dahilindeki 14 bagimsiz bdlim nolu "Igyeri” vasfi ile kayith taginmazin ginumiiz
pivasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya karsihdi pazar dederinin

belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasl Kurulunun 35 sayili Tebli§ Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme ydntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazidanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz dejerleme uzmani Yaser AYMAK tarafindan hazirlanmis ve

Sorumlu Dederleme Uzmani Bahadir ERDIL tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz dederleme uzmani Yaser
AYMAK tarafindan 27.12.2018 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 16.01.2019 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; Istanbul 1li, Bahgelievler Iigesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta,
10913 numarali parselde kain Dért Bodrum Zemin Alti Normal Kath On Sekiz Bagimsiz Bolim
Kargir Isyeri vasifli ana taginmaz dahilindeki 14 bagimsiz bdlim nolu “isyeri" vasfi ile kayitl
bagimsiz bélimin UDES’in 1 nolu Standartinda tanimlanan “Pazar dederi” dir.
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“UDES 1 Pazar Degeri Esasli DeJerleme” standartlarinda Pazar Dederi tanimlamasi
asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar Dederi; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir
aliayla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlagma gergevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

» Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satigi igin makul bir stire taninmistir.

v

Odeme nakit veya benzeri araclarla yapiimaktadir.
> Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan

Uzerinden gergeklestiriimektedir.

1.5- Dayanak Sdézlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile thlas Gazetecilik Anonim Sirketi arasinda taraflarin hak
ve ydkdmldltklerini belirleyen 14.12.2018 tarih ve 2018-30 numarali dayanak sézlesmesi

hiikiimlerine bagh kalinarak haziHanmigtir.

1.6- Raporun Kurul Duzenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agtklama

Bu dedgerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler igin

hazirtanmistir.
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BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN
TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvam ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Dederleme, 57 vyildir Bankacilik sektdriinde glven ve hizmet
kalitesinden 6diin vermeden galisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O' nin istiraki olarak “Her tirlQ
gayrimenkuliin ekspertiz ve dederleme islemlerini yapmak lzere” Tirk Ticaret Kanunu hiikiimleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S. olarak Gankaya’ da Ebu
Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina taginmis, galismalanna bir stire burada devam etmis, daha sonra Eti
Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine taginmistir. Gelisen ve blylyen Sirketimizin
Genel MUdiirligi Atatiirk Mah. Merig Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46 ATASEHIR / iISTANBUL
adresinde buglinde calismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina taginmistir.

Sirket unvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak “Vakif
Gayrimenkul Dederleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde
de sermaye artirimi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmigtir. Bugiin sermayemizin %
94'ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en blylk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 AJustos 2009 da
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmigtir.

Globallesen dinyamiz da hizla bliyliyen sirketimiz Turkiye' de Sube Midarliiklerini resmi
olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bdlge
Mddirliklerine dénlstiraimutstar.

01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bélge
Mudirligimuzin agllmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baglamigtir. 16.09.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla Antalya Bélge Madarligi kurulmasina
karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011
tarihli Yénetim Kurulu Karanyla Bursa Bolge MUdarligt kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011
tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Bugln Bélge Midurliklerimizin sayisi Ankara,
Istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana, Antalya ve Bursa olmak (izere toplam 7 Bodlge
Mudurlugine ulagmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Dlzenleme ve Denetleme Kuruiu (BDDK) mevzuati gercevesinde Gayrimenkuliin rayic degerini
badimsiz ve tarafsiz gbzle inceler, arastinr ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere

raporlar.
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Sirket web adresi: http://www.vakifgd.com.tr
Sirketimizin Genel Middrliik Adresi:
Atatiirk Mah. Meric Cad. No:5/46 (34758) Atasehir/Istanbul

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu dederleme raporu; Yenibosna Merkez Mahallesi 29 Ekim Caddesi Ihlas
Plaza No:11A/11 Bahgelievler/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren ihlas Gayrimenkul
Proje Geligtirme A.S firmasi igin hazirlanmistir.

Madencilik sektdériinde son vyillarda yasanan blylik is kazalari, uzun siiren birokratik
islemler, madencilik sektdriinde izlenen politikalardaki belirsizlikler ve aksamalar, buna bagl
olarak maden kanunu ve ydnetmeliklerinin uygulanmasinda pratikte yasanan sikintilar ve
uluslararasi emtia piyasalarindaki dalgali fiyat hareketleri nedeniyle, sirket yénetimi sektorel
pozisyonunu yeniden gézden gegirme ve konumlandirma geregi duymustur.

Bu amagla yonetim kurulunca, mevcut sirket ana faaliyet konusuna Ihlas Grubu’nun uzun
yillardir sirdirdigl insaat ve pazarlama faaliyetleri ile stratejik éneme haiz bulunan enerji
sektériniin de ilave edilmesi planlanmistir.

Bu amagia, yobnetim kurulunun 23.12.2016 tarih ve 2016/23 sayili aimis oldudu karar
geregdi, 14.04.2017 tarihinde yapilan sirket olagan genel kurul toplantisinda, unvan degisikli§ine
gidilmesi ve faaliyetlerin artik “IHLAS GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME VE TICARET
A.S.”" unvani ile devam ettirilmesi karart alinmistir.

Unvan degisikligine iliskin bu karar 20.04.2017 tarihinde Ticaret Sicili Madirlagi
tarafindan tescil edilerek, 26.04.2017 tarih ve 9314 sayili resmi gazetede ilan edilmek suretiyle
sirket unvani *IHLAS GAYRIMENKUL PROJE GELISTIRME VE TICARET A.S.” olmustur.

2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi’nin talebi tizerine
tapu kituginde; Istanbul Ili, Bahgelievler ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913 numarali
parselde kain Dért Bodrum Zemin Alti Normal Katli On Sekiz Bagimsiz B&lum Kargir Isyeri vasifi
ana tasinmaz dahilindeki 14 bagimsiz bélim nolu "Isyeri" vasfi ile kayith tasinmazin giinimuz
piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsihd satis degerinin belirlenmesi amaciyla

hazirlanan dederleme raporudur.

Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi'nin ekte sunulan 19.12.2018
tarihi ile onayll yazisina istinaden degerleme konusu tasinmazlar Gayrimenkul Yatinm Ortakhig

portféyiine konu olmayacaktir.

DeJerleme galigmasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Dederlemesi yapilan taginmaz, Istanbul 1li, Bahcelievier Ilgesi, Yenibosna Merkez Mahallesi
icerisinde yer almakta olup, tagsinmaza Basin Ekspres Yolu (E-5-TEM Otoyolu Baglanti Yolu)'ndan
Mahmutbey Giseler yoninde gidilirken Sefakdy Kavsadinda sada 29 Ekim Caddesi‘ne déniilerek
ulagiimaktadir.

Gayrimenkultn bulundugu bolge ticaret, hizmet, iskan ve kismen sanayi bélgesi seklinde
gelisim gobstermis gevre tegekkiliine sahiptir. Yakin gevresinde Kuyumcukent AVM, Istanbul
Vizyonpark, Terziler Sitesi, Bahgelievler Belediyesi Ek Hizmet Binasi, Tiirkiye ihracatgilar Meclisi,
Gorrion Otel, Mustafa Nevzat ila¢ Sanayi, ATV stiidyolari bulunmaktadir.

Tagsinmaz, E-5 (D-100) karayoluna 1,14 km. ve TEM Otoyoluna 7,3 km. mesafede yer
almakta olup, sehir merkezi icinde konumlanmaktadir. Tasinmaz bdlgenin ana ulasim yolu olan
Mahmutbey-Yesilkdy Badlanti (Basin Ekspres Yolu) yoluna yaklasik 950 m. mesafede bulunmakta

olup, toplu tasima araclari ile ulasim imkani mevcuttur.

KROKI:
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Istanbul

;gesi - Bahgelievler

;Iahallesi _ o Yenibosna _ _!
— —

Mevkii Koyalti

Pafta No B 24

' T -

Ada No -

ParselNo 10013

iz 16.517,00

Yiizolglimii (m2)

‘Ana Gayrimenkul Niteligi

D&rt Bodrum Zemin Al Normal Kath Onsekiz Bagimsiz Bélim Kargir Isyeri

‘Ba§|mslz Boliimiin;

‘.Niteliﬁi

Kat No

— —
Is Yeri J

Bagimsiz Bolitm No 14
|Arsa Pay/Payda 6_0/600_ B
Cilt No 105
Sayfa No 10368

Malik - Hisse Pay/Payda

Tapu Tarihi

Yevmiye No

Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistinme ve Ticaret Anonim Sirketi- 1/1

23.05.2018 ‘

12506 ‘

3.3- Gayrimenkulliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik
Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmaz igin 19.12.2018 tarihinde (saat 17:43) Tapu ve Kadastro

Genel Mudurligl sisteminden (TAKBIS portal) temin edilen "Tapu Kayit Ornegi" belgelesine gore

dederlemeye konu tasinmazin tapu kayitlarn (zerinde asadidaki takyidatlar bulunmaktadir.
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|EKLENTI Bl GiLERE
Baﬁ""‘;““"“ Tip TANIM I Tarih-Yevmiye
14 Depo 3.Bodrum kat depo Islemin Yevmiyesi yok
SagmezBOIm | g8/t Aciklama Tarih-Yevmiye
| Beyan  Yénetim Plan Degisikiigi: 15.10.2014 e | 15.10.2014-25580
Karmu Haczi : BAHCELIEVLER BELEDIYE BASKANLIGI MALT HIZMETLER MUDURLUKE nin
Serh 08/01/2016 tarih 429 sayih Haciz Yazisi sayil yazilan ile. Borg : 195882.03 TL (Alacakl : 12.01.2016-833
0)
iintiyati Haciz : TIRE ICRA DAIRESI nin 13/02/2017 tarih 2017/317 E sayih Haciz Yazisi ~
erh |sayil yazilan ile. Borg : 26991.5 TL . (Alacakl : ilhan Gzkan ) 17.02.2017-4066
14 Icrai Haciz : TIRE ICRA MUDURLUGU nin 28/09/2017 tarih 2017/317 ESAS sayili Haciz
Serh Yazis| sayill yazilan ile 26991.50 TL bedel ile Alacakh : - ILHAN OZKAN lehine haciz 09.10.2017-24353
islenmistir.
JIcrai Haciz : GAZIANTEP ICRA DAIRES! nin 22/10/2018 tarih 2018/58589 ESAS sayili
Serh lHaciz Yazisi sayil yazilan ile 6821383.50 TL bedel ile Alacakh : TOROSLAR EDAS 22.10.2018-24838
GAZIANTEP ILMUDURLUGD lehine haciz islenmistir.
ipotek TURKLYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. 2500000.00USD AKDI 1/0 FBK 02.05.2003-3162
Ipotek  TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. 7500000.00USD AKDI 2/0 FBK 28.12.2005-13780

- Dederlemeye konu bagimsiz bélim, ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim
Sirketi adina Tizel kisiliklerin unvan degisikligi islemi ile tescil edilmigtir.

- Dederlemeye konu badimsiz bélim Ihlas Pazarlama A.S adina kayith iken 23.05.2018
tarihinde Ihlas Madencilik A.S. adina daha sonrada yine 23.05.2018 tarihinde Ihlas Gayrimenkul
Proje Geligtirme Ve Ticaret Anonim Sirketi olarak Tlzel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden
edinilmistir.

- Taginmazin tapu kaydinda yer alan ipotekler ve hacizler devredilmesine iligkin sinirlama
getirmemektedir. Bu ipotekler alicinin bunlan kabul etmesi sarti ile tasinmazlarin devredilmesine
iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

- Tasinmazin tapu kaydinda yer alan kamu haczi devredilmesine iliskin sinirfama
getirmektedir. (6183 Sayili Amme alacaginmin Tahsili Hakkinda Kanunun 73. maddesi geredince
kamu haczi konulan tasinmazlarda haciz terkin edilmedikce veya idarenin izni olmadikca

tasinmazin tasarrufu mamkiin bulunmamaktadir.)

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar)

> Tapu senedi;

Degerlemeye konu gayrimenkul Tapuda 14 bagimsiz bélim nolu "Isyeri” vasfi ile kayitl
durumdadir. Taginmaz Ihlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir.

» Imar Pafta Sureti;

Degderlemeye konu tasinmazin konumlandidi parsele ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Plani Pafta Ornegdi Bahgelievler Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligu imar Durum Birosu
Biriminden temin edilmis olup, rapor igerisinde “3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu” baslig

altinda verilmistir.
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> Mimari proje;

Taginmazin Bahgelievler Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurligi ve Bahcelievier Tapu
Midurlugu arsivindeki dosyasinda 08.08.2000 tarihli 970/2000 nolu tadilat projesi incelenmigtir.

> Yapi Ruhsaty;

Tasinmazin Bahgelievler Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligu arsivindeki dosyasinda
06.11.1990 tarih 8945 nolu yapt ruhsati, 10.09.1998 tarih 09-08 sayili tadilat ruhsati ve
08.08.2000 tarih - 970 Sayih tadilat ruhsati (islem dosyasinda bulunmamakta olup, yapi
kullanma izin belgesi izerinden temin edilmistir) belgesi incelenmistir.

» Yapi Kullanma izin Belgesi;

Taginmazin Bahgelievier Belediyesi Imar ve Sehircilik MUdirligu arsivindeki dosyasinda
23.10.1998 tarih ve bila nolu yapt kullanma izin belgesi ve 10.08.2000 tarih 970 nolu yapi

kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
3.5- Gayrimenkuliin Imar Durumu

Bahgelievler Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Midurligi’nden alinan yaziya gore,
tagsinmaz parseli tasinmaz parseli 21.06.2009 onay tarihli, 1/1000 dlgekli Bahgelievier Revizyon
Uygulama Imar Plan’'nda M.I.P (Mevzi Imar Plani) kosullarina gére yapilanacagi belirtilmistir.
Parselin 20.02.1990 onayli M.i.P kosullarina gére ise Sanayi Ve Depolama Imalat Alni fonksiyonu
haiz olup MAX TAKS: 0,50 ve MAX KAKS: 3,00 yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin éniinden
Atakdy - Ikitelli metro glizergahi gegmekte olup uygulama esnasinda Ulastirma Bakanhgindan
goriis alinacaktir. Parselden herhangi bir kamulastirma séz konusu degildir.

MESLEXI VE |
EGITIM ALAS

e
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3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig: Portfdyiine Konu Olup, Olmayaca§

Iigili Belediye ve Tapu Mudurltgii yetkilileri ile yapilan gériismelerde dederlemeye konu
gayrimenkul ile ilgili olarak;

> Dederlemeye konu 14 nolu badimsiz béliim 23.05.2018 tarih 12506 yevmiye numarasi
ile thlas Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

> Degerleme konusu tasinmazin sahibi firmanmin tarafimiza génderdigi 19.12.2018 tarihli
yazi uyarinca taginmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portfoyline konu olmayacadi
belirtilmistir.

» Taginmazin tapu kaydinda yer alan kamu haczi devredilmesine iliskin sinirlama
getirmektedir.

» Tasinmazin tapu kaydinda yer alan Icrai haciz, Ihtiyati haciz ve ipotekler alicinin bunlar
kabul etmesi sarti ile tasinmazlarin devredilmesine iligkin bir sinirlama getirmemektedir.

3.7- Dederleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetim Kanunu Geredi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi,
Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu taginmaz lzerinde bulunan yapi 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi
Denetim Kanunu’nun yirirliige girmesinden 6nce inga edildidi icin séz konusu kanun hiikiimlerine

tabi dedgildir.

3.8- Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme tarihi itibari ile parsel tizerinde gelistirilmis (belirli bir proje) herhangi bir proje
bulunmamakta olup, bir proje gelistiriimesi durumunda, bulunacak deder farkli olabilecektir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE
ILISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul ili

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en biyiik kenti. Tarih boyunca gesitli
imparatorluklara baskentlik yapan sehir, 133 milyar dolarlik yillik Gretimiyle Diinyada 34. sirada
yer alir. Turkiye'nin kiiltiir ve finans merkezidir. Istanbul, 41°K, 29°D koordinatlarinda yer alir.
Marmara kiyisi ve Istanbul Bogazi (Bodazigi) boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin

kuzeybatisinda kurulmustur.

2012 yiinda 13.854.740 olan Istanbul niifusu, 2013 yihinda 14.160,467, 2014 yiinda
14.377.018 ve 2015 yilinda da 14.657.434, kisi olmustur. 2018 yili TUIK verilerine gére 2017 yili
sonunda Istanbul niifusu 15.029.231 kisidir.

Yuzélgiimii 5.712 km2 olan Istanbul ili dogu da Kocaeli, glineyde Bursa ve Marmara Denizi,
batida Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar ydnetsel
bakimdan Istanbul'a bagh ilgedir. Kuzey-giiney dogrultusunda uzanarak Karadeniz ile Marmara'y
birlegtiren Istanbul Bogazi, hem il topraklarini, hem de sehri Asya yakasi ve Avrupa yakasi olmak
lizere ikiye bdler. Batida il sinirlarina yaklasan Istanbul metropoliten alani, doguda il simirlanin

agarak yénetsel bakimdan Kocaeli'ye bagl olan Gebze'yi de icine alir.

Istanbul'un Avrupa'daki bslimiine Rumeli yakasi, Asya'daki bdliimiine ise Anadolu yakasi

denir. Diinyada iki kita Gzerinde kurulu tek metropoldir. 39 ilcesi vardir.

e ———

\AD
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Tarihi

Her ne kadar 300.000 yildan bu yana Diinya 3 kez Buzul Gadi gegcirip, toprak kitlesi yer
dedistirse de; Kiiglikgekmece'deki Yarimburgaz magarasinda Neolitik ve Kaltolitik insanlara degin
izler bulunmustur. Dudullu'da Alt Paleolitik Cag, Adacl'da Orta Paleolitik Gag ve Ust Paleolitik
Cag'da kullanllan aletlere rastlanilmigtir. Ancak, Dinya'nin herhangi bir yerinde bu cadlara degin
izlere rastlanabilir. Yasadidimiz son buzul ¢adi sonrasindaki izler M.0. 5000 yillarina aittir. M.O.
5500 yillanina ait Fikirtepe yazitlannin bulunmasi ile kalkolitik gagda da baskent oldugu tespit

edilmigtir.

Istanbul'un kent tarihini 4 ana baslikta toplayabiliriz. Bunlar; Istanbul'un isminin
Byzantium oldugu ikinci yerlesim d&nemleri, Konstantin tarafindan kurulan Bizans
imparatoriugu’ndaki Konstantinopolis dénemi, Osmanh Imparatorluu dénemi ve Cumhuriyet

sonrasi dénemi.

istanbul, Roma Imparatorlugu (330-395)'nun, daha sonra Bizans Imparatoriugu (395-
1204, 1261-1453) ve Latin Imparatorlugu (1204-1261)'nun, son olarak da Osmanli
imparatorlugu (1453-1922)'nun bagkenti olmustur. Romallar ve Bizanslilarca bagkentleri
Konstantinopolis, Osmanlilarca baskentleri Stambul, islambol, Konstantiniyye, Dersaadet v.b.
anilmistir. Tarkiye Cumbhuriyeti'nce sehir 1930 yihindan beri resmi olarak istanbul diye

adlandinimaktadir.

BAHGELIiEVLER ILCESI

Yiizélgiimii: 16,17 km2
Koordinatlar: 40°59'51, 28°51'02

Istanbul'un  Avrupa  yakasindadir.
Glneyden Bakirkdy'e, batidan
Kiglkcekmece'ye, kuzeyden
Badcilar'a ve dodudan Gilngdren’e
komsudur. 1992 wvilinda Bakirkdy‘den
ayrilarak ilge olmustur. Yuzdlgimu
16.7 kilometrekaredir.

Bahcelievler Ilgesi, Cumhuriyet, Gobancesme, Fevzicakmak ve Hirriyet mahallelerinin
Yenibosna bodlgeleri, Kocasinan, Siyavuspasa, Soganlh, Sirinevler, Yenibosna, Zafer ve Bahgelievler
olmak lizere 11 mahalleden olugmaktadir. Bahgelievler'e baglh bucak ve kéy yoktur. 1950l yillara
kadar bugiin Bahgelievler ilgesinin bulundugu bélgede Kocasinan ve Yenibosna kdyleri vardi.
Bahgelievier'in bulundugu kesim, Bakirkdy'in O-1 karayolunun (eski E-5) kuzeyine dogru
biylmesiyle olusmustur. Bahgelievlerin nifusu da, komsu ilgelerinin nifusu gibi, 60'h yillardan
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itibaren gok hizli bir artis gdsterdi. 1960 yilinda 8.500 olan nifus, 5 yil sonra 1965 yilinda
20.881'e gikti. 1975 yilinda ise Bahgelievlerin niifusu 100 bini asiyordu.

Bahgelievler ilgesi; Istanbul’'un Avrupa yakasinda 0-1 karayolunun (Eski E-5) kuzeyinde yer
almaktadir. Batida Kigilikgekmece, giineyde Bakirkdy, kuzeyde Badcilar ve doguda Giingdren
ilgeleriyle gevrilidir. Ilgenin batisindaki sinir Ayamama Deresi, dogusundaki sinir ise Cirpici Deresi
belirlemektedir. Ilge, denize dodru uzanan derelerin olusturdugu vadi ve tepeler {izerinde
yerlegmistir. Batidaki Almama Deresi arasinda Yenibosna yerlesimi, Yenibosna Deresi ile Tavukgu
Deresi arasinda Kocasinan yerlesimi, Tavukgu Deresi ile dodudaki Cirpici Deresi arasinda
Bahgelievler yerlesimi yer almaktadir. Iice topraklar 1674 hektarlik bir alani kaplamaktadir. Tarihi
yarimadaya ve Atatlrk Hava Limani'na olan yakinligi nedeniyle gelismeye gok uygun bir ilcedir.

Buglnkil Bahgelievler'in gegmisine bakildiginda, tarihi kalintilardan, Bizans déneminde
yerlesime baslandigi bolgedeki kalintilardan anlagiimaktadir. Osmanli Déneminde ise Osmanlinin
ilk bagkenti sayilan Edirne ile istanbul arasindaki yol glizergahinda bulunmasi nedeniyle sokak
isimlerinden anlagilacag lizere 6rnedin Eski Edirne Yolu veya yol Gizerinde rastlanan kdprilerden
Gobangesme Ayamama Deresi Uzerinde yapilan Mimar Sinan Koprlsli ve gesme, Sodanl'da
bulunan halen yolun altinda kalmis ¢esme gibi kalintilardan iki baskent ve Avrupa ile olan
iliskilerde dnemli bir yer tuttugu anlasiimaktadir.

Osmanli Dénemi'nde bu bdlgenin ormanlarla kaph olmasi, tarima misait olmasi nedeniyle
avlanma ve mesire vyerleri olarak kullanildigr halen gilnimize intikal eden c¢esmelerden,
Siyavugpaga Koskl gibi kalintilardan anlagiimaktadir. 1917'den sonra buglinkil Bulgaristan,
Yunanistan, Yugoslavya gibi {lkelerin Osmanli yénetiminden gtkmasi sonucu o bélgelerde yasayan
Turk kékenli Osmanlt yurttaslarinin Tirkiye'ye gég¢li nedeniyle adirlikta Yenibosna ve Kocasinan
koylerine yerlegtirilmig. Tanim ve hayvancilik bu bdlgenin yagsam kaynadi olmustur.

Istanbul tarihinin eski dénemlerinden beri tarimsal niteligi az olan bir kenttir. Bahgelievler,
Bizans ve Osmanli dénemlerinde bir tarim alani iken glinimizde bu 6zelligi tamamen kalmistir.

Buna karsilik Bahgelievler'de sanayi tesisleri gittikge artmaktadir. Ilcede imalat sanayinde
¢ahsanlarin oram artmakta olup bu oranin yogun olduju vyerler Cobancesme ve Merkez
Mahalleleridir. Diger mahallelerde de imalata ydnelik isyerleri mevcuttur.

Iice de 6zellikle Yenibosna ve Cobancesme mahallelerinde yodunluk kazanan gida (Coca-
cola, Pesi Cola, Omir Yogurt vb. ve Tekstil ) gibi Tlrkiye ve Diinya pazarina hizmet eden sanayi
tesisleri ilgenin temel ekonomik yapisini olusturmaktadir. Sanayinin birlikte gelistirdigi ticaret ve
hizmetler sektori de ilge igin ayni derecede dnemilidir.

*Yukaridaki  verilerin  dayanad; Istanbul  Valiligi Resmi  Web  Sitesi, http://www.turkcebilgi.com ve
http://nufus.mobi/turkiye/nufus/ilce/fatih-istanbul resmi web siteleri.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Tiirkiye Ekonomisine Bakis;

2018 Yihnin ilk geyredinde %7,4 buylyen Turkiye ekonomisi ikinci ceyrekte %5,2
blytyerek bir miktar ivme kaybetmistir. Ancak bu oran, s6z konusu ivme kaybina ragmen
Tarkiye'nin uzun dénemli ekonomik biylime ortalamasmnin dzerinde kalmistir. Uclincli ceyrekte
ekonomik blylmenin &ncli gbstergeleri yavaglama sinyalini agikga vermektedir. Sanayi tretim
endeksinin Gguncl ceyrek ortalamasi (Temmuz ve Agustos) %3,7 artig orani ile Uretimin hiz
kestigini gostermektedir (ilk geyrek: %10, ikinci geyrek:%5,2). Ikinci geyrekte 50 seviyesinin
altinda bir performans gdsteren PMI géstergesi Gglincl geyrekte gerilemeye devam etmistir. Eyl{l
ayinda PMI'in dretim alt endeksinde 2009 kiiresel krizi sonrasindaki en disiik seviye gérilirken,
yeni siparigler alt endeksinde de sert gerileme kaydedilmistir. Uretimdeki yavaslamanin
6nimulzdeki dénemde firmalarin istihdam ve satin alma faaliyetierini azaltmasinda etkili olmasi
muhtemel gériinmektedir.

Makroekonomik geligmelerin gecikmeli etkilerinin gorildigl issizlik oranmt Temmuz ayindaki
%10,8 seviyesi ile Uglinct geyrege baslangig yapmistir. Ingaat ve sanayi sektérieri kaynakii olarak
toplam istihdamda daralma yasandidi gériimektedir. Hem birinci geyrek hem de ikinci gceyrek
ekonomik blyUmesinde etkili olan giicli i¢ talep kogullari, enflasyonda yiiksek seviyelerin
gorilmesinde etkili olmugtur. Ote yandan Mayis ayinda baslayan ve Agustos ayinda hiz kazanan
TL'deki deder kayiplarinin fiyatlara birikimli yansimalar sonrasinda, Giglincii ceyrek sonu itibariyla,
tiiketici fiyatlan enflasyonu %24,5 ile 2001 krizi sonrasinda goérilen en yiiksek seviyeye
ulagsmigtir. Ekim ay itibaniyla Hazine ve Maliye Bakanhd Enflasyonla Topyek(n Miicadele
Programini agiklamisgtir. Yilsonuna kadar gegerli olmasi beklenen programin son geyrek enflasyon
verileri Uzerinde yukan yénla riskleri sinirlayici etkisinin olmasi beklenmektedir. TL'nin deger
kaybetmesi ithalat tarafina negatif yansirken ihracati ise olumlu etkilemigtir. Eylil ayinda
kiimalatif dig ticaret agiginda %7,8 oraninda azalis gergeklesmigtir. Azalan dis ticaret acigi cari
islemler hesabina da pozitif katki vermektedir. Agustos ayinda cari islemler dengesi 2,6 milyar
dolar seviyesinde aciklanmis olup, Eylil 2015ten bu yana ilk kez cari fazla verilmistir. 12 ay
toplamda ise cari agik 51,1 milyar dolara gerilemistir. Eylul ayinda yiksek gelen enflasyon ve
TL'de bilhassa AJustos ayinda yasanan deger kayiplar sonrasinda Temmuz ay: toplantisini pas
gegen TCMB, 13 Eyldl tarihli toplantisinda 625 baz puanlik bir artis gergeklestirmistir. 25 Ekim
tarihli toplantisinda ise Merkez Bankasi faiz oranlarini sabit tutma ydninde karar almistir.
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Gayrimenkul Sektoriindeki Gelismeler;

Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektéri 2017 ylinda énemli bir performans sergileyerek
Tarkiye ekonomisi ylzde 7,4, ingaat sektéri ise yiizde 8,9 oraninda blylmiustiir. 2018 yili ilk
yarisinda biyime verileri gbyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtigi hasila tahmini, zincirlenmis hacim
endeksi olarak 2018 yilimin birinci geyredinde bir onceki yilin ayni geyredine gére yiizde 7,3
artarken ikinci geyreginde oran ylizde 5,2 olmustur. Ayni dénem itibariyla cari fiyatlar ile insaat
sektorii GSYH’ dan ilk geyrekte ylizde 7,9 pay alirken ikinci geyrekte bu oran yilizde 8,3'e
ylkselmistir. S6z konusu ilk yariyil igin gayrimenkul sektériiniin GSYH’dan aldi§i paya bakacak
olursak sirast ile 1. geyrek igin ylizde 7,6 ve ikinci geyrekte ise 6,8 diizeyinde gergeklesmistir.
Boylelikle gegen ceyrege gbre, 6nimiizdeki Ug aylik donemde gayrimenkul fiyatlaninda fiyat artis
beklentisinin azaldid séylenebilir.

2018 yih Gglinch ceyrek déneminde déviz kurunda meydana gelen hizh yiikselis, piyasadaki
volatilite, TUFE'nin beklentilerin Ustiinde gelmesi, faiz oranlarindaki artis nedeniyle finansmana
erigimin hem girketler hem de tiiketiciler agisindan daha maliyetli hale gelmesi gibi unsurlar
gayrimenkul sektériine yénelik duyulan giveni de olumsuz etkilemis, gelecek beklentilerini daha
kotimser noktaya tagimistir. Dider taraftan, 2018 yili 3. geyrek déneminde yasanilan kur artisinin
yabancilarin konut aliminda olumlu etki yarattigini da séylemek mumkin. REIDIN ve GYODER
tarafindan hazirlanan ve yeni konut fiyat endeksi kapsaminda sunulan verileri irdelendidinde 2018
yilinin ilk ceyreginde %6,1 diizeyinde olan yabancilara konut satis oram 2018 yili ikinci geyrek
doéneminde %8,5 dlizeyine, 2018 yilinin Uglncl geyrek déneminde ise %12,8 diizeyine ulasmis
durumdadir. Burada her kur artiginda Tirk Lirasi Uzerinden satisa konu olan konutlarin yabanci
yatinma agisinda gdrece ucuz kalmasinin etkisini unutmamak gerekmektedir.

Geligtirici firmalarin baglattiklan kampanyalarla alicilara kendi finansman modelleriyle
faizsiz uzun vadeli segenekler sunmasiyla senetle yapilan satiglar 2018 yilinin ikinci geyreginde
%51,5 dolayinda olustu. Bu rakam bir dnceki geyrek donemde ise %26,4 diizeyindeydi. Senetli
satiglarin hizli artiginda énemli rol oynayan unsurlardan biri konut kredi faizlerindeki hizli yiikselis
seklinde diginulebilir. Konut fiyat artiglarinin ve finansal yatinm araglannin 2018 yili Gglinci
ceyrek dénemindeki artis ve getiri performanslan incelendiginde, BIST-100 Endeksinde %0,41
oraninda bir kayip olustugu gbdzlemlenmektedir. Amerikan Dolari, Euro ve Altinda bu geyrek
dénemde dnemli getiriler s6z konusu olmustur.

Yatinmcilarina daha dizenli getiri saglayan mevduat faizi ilgili dénem iginde enflasyonun
altinda (2018 Uglincii 3 ay TUFE %9,34) getiri sunmustur. Tirk yatinmecilarinin geleneksel yatirm
araci olarak ifade edebilecegimiz konut yatinmlan ise 6zellikle uzun vadede dider finansal yatinm
araglarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018 yili iiclincii ceyrek déneminde
hem vyeni konutlarda hem ikinci el konutlarda donemsel getiri enflasyonun altinda kalmis
durumdadir. Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik yaklasik
ortalama 1.200.000 adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet demografik neden kaynakli
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yeni konut ihtiyac sirmektedir. TUIK verilerine gére; Ulkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000
civarindadir. Dengelenme siireci hem arz tarafinda yasanan maliyet, satig, kaynak kullanimi gibi
etkiler nedenli goriilmekteyken talep yanh ise faiz, kur, talep ertelemesi, gibi nedenler adirlikta
gorilmektedir.

Ulkemizde satislar belli bir edilimi korusa da bazi dénemlerde talebin éne gekiimesi bazi
dénemlerde ise ertelenmesi durumlan da yasanabilmektedir. Ozellikle 2010-2016 yillari arasi
konut talebi gok canli olarak éne gekilme izlenimini de vermistir. 2016’ dan sonra ise éne cekilen
talebin yarattigi nispi zayiflama ve alimi erteleme istedi daha cok gériiliir olmustur. 2018 yili
Ocak- Ekim ddneminde Tirkiye genelinde 1.002.391 adet konut el degistirmistir. Bu konutlann
256.283 adedi ipotekli satiglardan kaynaklanmis olup 746.108 adedi ise diger satislardan
olusmustur. Gegen yilin ayn déneminde ise Turkiye genelinde 1.030.728 adet konut satilirken,
ipotekli satiglarin sayisi 363.227 adet, diger satislar ise 667.501 adet olarak gerceklegmistir.
Konut kredisi oranlarinin yiiksek olmasi yiklenicilerin yaptigi kampanyalarin daha cok talep
gbérmesine neden olmustur.

Tark konut piyasasi ile diger gayrimenkul piyasalan yavas yavas bir dengeye oturmaya
baglamigtir. Fiyatlarda gbrilen dalgalanmalar her varlikta olabilecek dalgalanmalar olarak
nitelendirilebilir. Ozellikle konut fiyatlarinda gérilen diizeltme balon olusumunu engelleyerek
piyasanin etkinlesmesine zemin hazirlamistir. Fiyatlamada makroekonomik gelismeler, beklentiler
ve risk algisi da etkili olmaktadir. Son bir yillik stiregte kurda yasanan keskin artis yabanc konut
altalan igin Glkemizi oldukga ucuz bir konuma getirmistir.

2017 yili Ocak-Eylil aylan arasinda toplam 15.241 adet konut yabancilara satilirken, il
bazinda en fazla satig istanbul da 5.331 adet ile gergeklesmistir. Istanbul’u sirasiyla Antalya
3.373 ve Bursa 1.023 adet ile takip etmistir. 2018 yil ayni déneminde ise toplam satis 24.155
adet olarak oldukga yilksek bir artis gdstermistir. Il bazinda satislara baktigimizda ise Istanbul
7.895 adet ile liderligini sirdurirken en fazla satis yapilan diger illerimiz Antalya 5.237 ve Bursa
1.719 adetle takip etmistir. Her ne kadar toplam satiglar igindeki yabanci satis payr oldukga dusiik
olsa da o6zellikle 2018 yilinda gergeklesen satis adetlerinde 6nemli bir artis yasanmistir. Bu
egilimin devam etmesi durumunda yillik gayrimenkul yatinmlan igin gelen fon tutarinin 5 Milyar
ABD Dolanndan 10 Milyar ABD Dolarina gikmasi oldukga ylksek bir olasilik gdriinmektedir.

Ofis Piyasasi

Istanbul’da 85.881 m2 yeni ofis alaninin pazara girmesiyle toplam arz 6,08 milyon m2’ye
gikmigtir. Uglincli geyrekte yeni kiralama bir &nceki yilin ayni dénemine kiyasla %3,31 azalmig
olup bir énceki geyreje gdre %33,26 artis gostererek 82.178 m2‘'ye ulasmistir. 3. ceyrekte,
metrekare bazinda anlasmalarin %60,84'0 MIA disinda Anadolu yakasinda, %36,72'si MiA'da,
kalan kismi ise MIA diginda Avrupa yakasinda gerceklesmistir. 2018 3.ceyrekte ofis bosluk orani

%24,62 olarak gergeklesirken, bu geyrekte gergeklesen en biyiik mal sahibi kullanici anlagmasi
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EPIAS (12.000 m2, Maslak) olmustur; baslica yeni kiralamalar ise EnerjiSA (6.514 m?2, Nidakule
Atasehir Bati), Migros (5.051 m2, Metropolistanbul), HDI (5.000 m2, Kozyatadi) ve Ipragaz
(4.040 m2, Metropolistanbul) olarak kaydedilmistir. Ugiincl geyrekte gerceklestirilen yatirnm
aktiviteleri ofis tniteleri ile sinirh kalmis olup Dogan Holding'in yine kendi istiraki olan Ortadogu
Otomotiv’iden Trump Towers ofis Unitelerini yaklagik ¥ 453 milyon karsiidinda satin almasi bu
aktivitelere dahildir.

AJustos ayindaki kur ve son zamanlarda gerceklesen enflasyon artisi nedeniyle Tark
ekonomisi yavaslamaya devam etmektedir. Fakat tim bu dengesiz sayilabilecek ortama ragmen,
ticlincli ceyrekte beklenen telafi edici talep ivme kazanmis olup yilsonuna kadar da artmasi
éngoriilmektedir. Bu sirada, Hazine ve Maliye Bakanlidi’nca hazirlanan ve Ekim ayinda yurirlige
giren diizenlemeye gore tim kira stézlesmeleri % ‘yve dénustirilecektir. Bu durum pazarin yeni
diizenlemeye adapte olmasina neden olacak ve etkileri bir sonraki ceyreklerde gdzlemlenmeye
baslanacaktir. Yeni dizenlemeyle ofis yatinmlarinin varlik dederinin ABD$ bazinda azalmasiyla
birlikte yatinm igin firsat kollayan yabanci alia ilgisinin blylk oranda ivme kazanmasi

beklenmektedir.

G317 218 (=51 ]
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Yilin ikinci yansinda sektérii ilgilendiren dider énemli bir gelismede ‘imar barisi’ yasasinin
cikarilarak Ulkemizdeki imara aykirn yapilara yonelik yapilan dizenlemedir. Ulkemizdeki imara
aykin yapilarin %50'nin tzerinde oldugu bilinmektedir. Bu da yaklasik olarak 13 milyon bagimsiz
birime tekabiil etmektedir. Yapilardaki mevcut aykiriiklarin biyiik cogunlugu 1950-2000 yillarn
arasindaki yapilasmalardan kaynaklanmaktadir. 31 Aralik 2017 tarihinden once ruhsatsiz veya
ruhsat eklerine aykiri yapilmis kirsal ve kentsel alanlardaki tum yapilar Imar Banst kapsamindadir.
Basvuralar Haziran 2018 de baglamig olup, 31.12.2018 tarihine kadar devam edecektir. Imar
barisi slirecinin 6zellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deder ifade etmesi ile
fabrika ve her turlii tasinmazin daha saglikli olarak ticari piyasalarda ipotek veya teminat olarak

gosterilmesine de olanak sadlayacadi diginlimektedir.

(Kaynak ve Yasal Uyari; Emlak Konut G.Y.O. A.S. Tarafindan Yayinlanan “Gayrimenkul ve Konut Sektériine
Bakis Mayis2018”, GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2018 3. Ceyrek Raporu gibi vb. kamuya agik
kaynaklardan elde edilen bilgiler kullaniimak suretiyle, sadece bilgilendirme amaciyla bu béliimdeki bilgiler
hazirlanmistir ve hicbir sekilde finansal enstriimanlarin alim veya satimi konusunda tavsiye veya finansal
damsmanhik hizmeti sadlanmas: olarak yorumlanmamalidir. Bu béliimde yer verilen gdriis ve
dedgerlendirmeler, highbir sekilde Kurumumuzun yaklasimum yansitmamakta olup, bilgileri yaymnlayan
uzmanlarin kisisel gériis ve degerlendirmeleridir.)
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4.3- Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirflayan bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4- Fiziksel Dedgerleme Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu tasinmazin konumu, blyikligi, mevcut durumu, amacina uygun

kullanilabilirligi dikkate alinarak dederleme calismasi yiriatilmuistiir.

4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (insa) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan

Veriler

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ve tapuda istanbul 1li, Bahgelievier Ilcesi,
Yenibosna Mahallesi, 24 pafta 10913 parsel numarasi ile “"Dort Bodrum Zemin Alti Normal Katli
Onsekiz Bagimsiz Boélim Kargir Isyeri” vasfi ile kayith ana tasinmaz (zerinde tek bloktan olusan
betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmistir. Bagimsiz b6lim 4 bodrum + zemin + 6 normal
katli bina da yer almaktadir. Mimari projesine gore;
4.bodrum kat siginak, su deposu, I1si merkezi alani ve 15 nolu bagimsiz béiim eklentisi, bu katta
bulunan asma katta 15 nolu bagimsiz bdlim eklentisi,
3. bodrum kat otopark alani, 14 nolu bagimsiz béliim eklentisi, otopark alani,
2. bodrum kat otopark alani,
1.bodrum kat revir doktor odasi, spor odasi, santral, mescit,
Zemin kat bina girisi ve 1, 7, 13 nolu badimsiz bélimler + asma kat 1, 7, 13 nolu badimsiz
bélimlerin eklentisi,
1. - 5. Normal Katlar bagimsiz bdlimler seklinde,

6.Normal kat 12 ve 18 nolu badimsiz bolimlerin eklentisi, hangar ve pis alanini olarak
planlanmigtir.

Bina toplam 18 bagdimsiz bélimden olusmaktadir. Elektrik, su, doalgaz, kalorifer, asansér
tesisath tasinmazin dig cephesi dis cephesi aliminyum cam giydirmedir. Binada 1500 m3
kapasiteli su deposu,.3 adet trafo (2000 kWA), 3 adet jeneratér (1100 kWA), 42 kanalli canak

antenli TV sistemi mevcuttur.

14 nolu Bagimsiz Boliim; Kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére 14 nolu
bagimsiz bélim 1. Katta, eklentisi olarak 3.bodrum katta, kagit mamulleri imalat alani, soyunma
dus alani, lavabolar ve gay ocagi alanlan olarak planlanmistir. Mahallinde 1. kat kendi kullanim
amactna gore moduler ofis bdlme sistemi ile bdlimlendirilmis ofis olarak kullaniimaktadir.
3.bodrum kati matbaa alani olarak kullanilmak (zere ve binaya ait ortak kullanim alanlar ve

otopark alanlari ile birlestirilerek kullaniimak lzere realize edilmistir.
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Bagimsiz bélimlerin i¢ mahalleri birbirlerine benzer &zellikte olup, ihtiyaca ve kullanim
amacina gére gére modduler ofis bélme sistemi ile bélimlendirilmis, merdiven ve kat sahanliklari,
mermer kaph, zemin ddsemeleri yikseltilmis déseme Gzeri hali, tavanlar

tagylnt asma tavan, islak zeminlerde zemin ve duvarlar seramik kaplidir.

Séz konusu bagimsiz bélimlerin alanlari agagidaki tablodaki gibidir;

SIra .. iix: | Bagimsiz| Mimari Projeye = 1lave Edilen | Mahallindeki '
!ﬁ)__'__Eh_g'_ Kat_l_‘lo ' B6liim No | Gore Alanlar (m2) Ortak Alan (m2) Kullanim Alam (mz)_:
Depo | 3. Bodrum Kat 2.463,00 4.253,00 6.716,00
b Miyer 1. Kat | 1 | 2.498,00 0,00 2.498,00

. TOPLAM | 4.961,00 | 4.253,00 | 9.214,00

Rapor igerisinde taginmazlar igin verilen degerler, tasinmazda mimari projeye
aykir1 sekilde, tasinmazin bulundugu bloga ait ortak alanlar ilave edilerek biiyiitme
yapildigi icin Kat Milkiyetine esas mimari projedeki yasal alanlari dikkate alinarak takdir
edilmistir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik &zelliklerinin de§erlemesinde gayrimenkul
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.
Gayrimenkullerin teknik donaniminin yapinin mitemmim cizd oldugu kabull ile teknik &zellikler,

yapisal ézellikler ile birlikte dederlendirilmistir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktdrler

» Merkezi konumda olmasi

» Nitelikli plaza yapis! igerisinde yer almasi,

» Ana ulasim yollarina yakin konumda olmasi

» Reklamasyon imkanlarinin iyi olmasi,

» Tasinmazin altyapisi tamamianmis bdlgede yer almasi
4.7.2- Olumsuz Faktorler

> Belirli bir alici kitlesine hitap etmesi,

> Bolgede benzer alternatif gayrimenkullerin goklugu,

» Binaya ait ortak kullanim alanlarinin kullanilmasi,

> Bagimsiz bolimin bulundugu binanin Marmara depremi Oncesi insa edilmeye
baslanmis olmasi,

» Ekonomiyi sogutmaya yonelik dnlemlerin gayrimenkul piyasasina olumsuz etkileri,

4.8- Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan igermektedir.

» Miulklan tapusu gecerli ve milkiyet hakk: pazarlanabilirdir.

» Milk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendiriimistir.

> Sorumlu miilk sahiplidi ve yetenekli miilk yénetimi varsayilmistir.

» Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gtivenilir oldugu kabul edilmistir.

» Tum mihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

> Muilkd daha degerli veya daha az dederli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarn
sakli, asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

» Milkiin, tapu ve kadastroda kayitlan ile belediye ve dider resmi dairelerdeki kayitlan ile
uygunluk iginde oldudu kabul edilmistir.

> Gerekli tim izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda

deder takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi veya edilebilecedi
veya yenilenebilecedi varsayillmistir.
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Bu raporu veya kopyasint elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milklerin bltinG igin gegerlidir.(mulkiin
hisseli olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitiimasi,
rapor igeriginde agiklanmadigi takdirde, dederi gegersiz kilar.

Rapor igerisinde tasinmaz igin verilen deder, tasinmazin mahal durumundaki kullanim
alanlan dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral 6lgim bu alanlarin dodru olmadigini
ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltiimesi gerekebilir.

Rapor igerisinde taginmaz igin verilen dederler, taginmazda mimari projeye aykirt sekilde,
taginmazin bulundugu bloga ait ortak alanlar ilave edilerek biiylitme yapildigi icin Kat
Miilkiyetine esas mimari projedeki yasal alanlarn dikkate alinarak takdir edilmistir. Bir
kadastral 6lcim bu alanlann dogru olmadidini ortaya koydugu takdirde, dederlemenin

dizeltiimesi gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin
Segilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi (Karsilastirmal Satis Analizi) Varsayimlari

Bu dederleme ydnteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

»

Analiz edilen Gayrimenkulin tiirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 8nemli bir faktér olmadidi kabul edilir.

Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire igin kaldi§i kabul edilir.
Segilen kargilastirlabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldudu kabul edilir.

Segilen kargilagtirilabilir  &rneklere ait wverilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik dmur beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul dederinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve

ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacad: varsayilir.
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Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.
Gayrimenkultin degerinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkl fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.

4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklasimi Varsayimlari

>

Bu ybntemle bir gayrimenkultin dederi, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte
bir getiri orani saglayan, ikamesi mumkn, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli
elde etmek igin, yapilmasi gereken etkin yatinmin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilagtinlabilir &rneklerin geliflerine ve satis fiyatlanna dayanilarak bulunan kira

carpaninin dederlemeye konu gayrimenkulln piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Bir mialkin fiziki olarak mdmkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dederine ulastirabilecek proje gelistirilerek

analizinin yapildidi bir yontemdir. Arsa dederinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve

piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan

kabuller:

>

Dederlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gdre optimum

kullanildidi varsayilir,

4.11.-Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Segilmesinin Nedenleri

Yapilan kapsaml piyasa aragtirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin Piyasa Dederi

(Karsilastirmal Satis Analizi) Yaklagimi Yontemi ve Gelir — Kira Nakit Akisi Yaklagimi kullanilarak

sonuca ulasilmistir.

Bu ydntemlerin segilme nedenleri;

Degerleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek kira’llk gayrimenkul verilerine
ulasiimasi,

Dederleme konusu tagsinmaz ile mukayese edilebilecek satilik gayrimenkul verilerine

ulasiimasi,

Ulasilan veriler isiginda degerlemeye konu gayrimenkul ile benzer &zelliklere sahip

gayrimenkullerin satisina ydnelik bir piyasanin olusmus olmasi ve bu piyasa verilerine gore

degerinin tahmin edilmesine saglayacak araliklarin tespit edilebiliyor olmasi dikkate alinmistir.
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4.12- Piyasa Degeri Yaklasimi Analizi

Ilgili bélgede yapilan piyasa aragtirmalan neticesinde asadidaki bilgiler edinilmistir.

BOLGEDE PIYASAYA ARZ EDILMiS SATILIK iSYERLER}

1. EMSAL: REMAX EMLAK - 0 539 865 68 13

Tasinmaza yakin konumda Vizyon Park Sitesinde 9. Katta 10 bélimden 1.100 m2 alanli oldugu
belirtilen (projesinde yaklasik 870 m2 alanh oldugu tahmin edilen) ofis igin 9.900.000 TL
istenildigi 6grenildi.

2. EMSAL: KUYUMCU KENT KUYUM EMLAK DANISMANLIéI- 0212 603 05 21
Taginmaza yakin konumda Vizyon Park Sitesinde 1+0 190 m?2 alanli oldugu belirtilen (projesinde
yaklagik 145 m2 alanli oldugu tahmin edilen) ara kat ofis igin 1.750.000 TL istendigi 6drenildi.

3. EMSAL: YESIL YUVAM - 0 542 603 66 01
Tasinmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 14. Katta 2+1 110 m2 alanl oldudu belirtilen
(projesinde yaklasik 85 m2 alanli oldugu tahmin edilen) Ofis igin 670.000 TL istendigi 6grenildi.

4. EMSAL: TURKIYE FINANS KATILIM BANKASI - 0 216 676 20 94
Taginmaza yakin konumda Vizyon Park Sitesinde 4. Katta 1+0 110 m2 alanh oldugu belirtilen
(projesinde yaklagik 85 m2 alanh oldugu tahmin edilen) Ofis igin 1.200.000 TL istendigdi 6grenildi.

5. EMSAL: YESIL YUVAM - 0 542 603 66 01

Tasinmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 16. Katta 2+1 110 m2 alanl oldudu belirtilen
(projesinde yaklasik 85 m2 alanh oldugu tahmin edilen) Ofis igin 680.000 TL istendigi égrenildi.
S6z konusu tasinmazin aylik kirasinin 3.250 TL oldugunu ifade etmistir.

6. EMSAL: BEYAZ LOCA GAYRIMENKUL- 0 533 026 98 94

Taginmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 8. Katta 1+0 85 m2 alanli oldudu belirtilen
(projesinde yaklasik 65 m2 alanli oldugu tahmin edilen) satilik egyali Ofis igin 500.000 TL istendigi
ogrenildi.

7. EMSAL: KARAT GAYRIMENKUL: 532 308 90 36
Tasinmaza yakin konumda Kuyumcukent Sitesinde briit 870 m2 alanli oldudu belirtilen
(projesinde yaklasik 670 m2 alanl oldugu tahmin edilen) ara kat, isyeri icin aylik 22.500 TL kirasi

.....
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN EMSALLERLE KARSILASTIRILMASI '

| | DEGERLEME KONUSU

esaL| OFIS pEier | BIRIM  PAZARLIK PAYI| TASINMAZIN KONUMDAN vﬁ;?s?.mi]'::uz:lzsn TASINMAZIN EMSAL

ASAL | ALANI o | DEGER FARKI | KAYNAKLANAN ORANSAL  VOZ0! A‘f‘ e NGaL. TASINMAZLARA GORE

my | ™ ayme) (+-%) | DEGER FARKI (+-%) Ly SSAL:  DUZELTILMIS BIRIM

| | | _ | | (+%)  pEGERI (TL/m2)

1 | 870 | 9900000 (1137931  -15% | -10% -5% 7.965,52
2 145 | 1.750.000 12.068,97. -15% -10% | -15% 7.241,38
I 3 85 670.000 7.882,35 : -15% 5% -25% 5.123,53
4 85 1.200.000 |14.117,65 -15% -10% | -25% 7.058,82
5 85 680.000 8.000,00 | -15% 5% -25% 5.200,00
| 6 65 | 500000 | 7.69231 -15% 5% : -25% 5.000,00
7 670 5.400.000 8.059,70 -15% 10% | -5% 7.253,73

DUZELTILMIS BIRIM DEGERLERIN ARITMETIK ORTALAMASI .
[{Emsal-1 +Emsal-2+Emsal-3+ Emsal-4+Emsal 5+ Emsal 6+ Emsal 7] / 7 |
Yuvarlatilimg Ortama Deger 6.405,00

6.406,14

Defer takdirinde taginmazin yer aldij bolgede satisa/kiraya konu ofis emsallerinden
yararlanilmig olup, emsallerden pazarlik payi, konum ve alan dizeltmesi yaptlmigtir.

Emsaller irdelendifinde bazi emsallerin uzun siredir satista oldugu gorllmustir. Tim
gayrimenkul yetkilileri satis degerlerinde pazarlik pay! oldugunu ifade etmekle birlikte bircogu
teklife acik olduklarini, istenilen rakamin nihai rakam olmadigi, satis rakaminin yliz yiize
gbriismede netlik kazanacadini belirtmislerdir.

Yakin cevreden elde edilen verilere gore; ofis ve isyeri m2 birim fiyatlanmn konumlari,
cepheli olduklan sokak/cadde, disariya cephesinin olup olmamasi, bulunduklan site, bulunduklan
ticari binanin doluluk orani, alan blyUklGgi gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz durumlar
itibari ile diizeltiimis dederleri 5.000-TL/mz2ile 7.965-TL/m?2 bedel araliinda satisa sunuldugu
gorilmistir.

Emsaller degerlendirildijinde ne kadar siiredir pazarda olduklan bilgisine net olarak
ulasilmamistir. Dederlemeye konu isyeri ve ofislerin bulunduklar kat, cepheleri ve kullamm
alanlarn dikkate alinarak asagidaki degerler takdir edilmistir. Yukandaki emsallerin ortalama
diizeltilmis birim dederi 6.405 TL/m2 bulunmus olup, degerlemeye konu tasinmaz icin 6.400
TL/m?2 olarak takdir edilmistir. 14 bagimsiz bélim eklentisi olan 3.bodrum katr da 1.kat birim

dederine gore oranlanarak takdir edilmistir.

S:oa Kat No ::E:::ﬂ; i Alani (m2) Bi'('iTT_/Dn:%eri Dederi TL f Y::g::t('_::’)' s
| 3.Bodrum Kat | B 246300 2.130 | 5246190 | 5.245.000

1. Kat 2.498,00 6.400 15.987.200 | 15.985.000

Toplam 4.961,00 | 21.233.300  21.230.000
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PiYASA DEGERI

Bagimsiz Bélumiin Dederi (KDV Harig) 21.230.000.- TL

Bagimsiz Boilimuin Dederi (KDV Dahil) 25.051.400.- TL

BOLGEDE PIYASAYA ARZ EDIiLEN KiRALIK ISYERLERI

1. EMSAL: BUSINESS GAYRIMENKUL - 0 532 244 08 88
Tasinmaz ile ayni bina olan sonradan satisi gergeklestirilmis ve bodlinmis olan Arslan
Plazada 1. kati 2.300 m2 alanli oldugu ifade edilen projesinde 2.205 m?2 olan igyeri icin aylik
60.000 TL kira bedeli istenmektedir.
2. EMSAL: ViZYON GAYRIMENKUL - 0 532 308 90 36
Tasinmaza yakin konumda Vizyon Parkta ara kat 110 m2 brit 85 m2 net kullanim alanl
oldugu ifade edilen igyeri igin aylik 2.750 TL kira bedeli istenmektedir.
3. EMSAL: BUSINESS GAYRIMENKUL - 0 532 244 08 88
Tasinmaza yakin konumda yeni binada 4.kat briit 2.300 m2 kullanim alanh (projesinde
1.770 m? oldugu tahmin edilmektedir) oldudu ifade edilen igyeri icin aylik 39.000 TL kira bedeli
istenmektedir.
4. EMSAL: GURESLER GAYRIMENKUL - 0 532 622 17 04
Taginmaza yakin konumda 16-20 yillik binada 1. kat 800 m2 kullanim alanh (projesinde
615 m?2 oldugu tahmin edilmektedir) oldugu ifade edilen igyeri igin aylik 15.000 TL kira bedeli
istenmektedir.
5. EMSAL: PREMAR GAYRIMENKUL - 0532 773 02 80
Taginmaza yakin konumda 10-15 yillik binada 4.kat 450 m2 kullamim alanh (projesinde
345 m2 oldugu tahmin edilmektedir) oldugu ifade edilen isyeri icin aylik 8.500 TL kira bedeli
istenmektedir.
6. EMSAL: PREMAR GAYRIMENKUL - 0 533 420 69 36
Taginmaza yakin konumda yeni binada 8.kat 730 m2 kullarum alanli (projesinde 560 m?2
oldugu tahmin edilmektedir) oldugu ifade edilen isyeri icin ayhk 20.000 TL kira bedeli
istenmektedir.
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|
|

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN EMSALLERLE KARSILASTIRILMASI

TASINMAZIN

DEGERLEME KONUSU

OFis = BIRIM !PAZARLIK PAYI| TASINMAZIN KONUMDAN : o TASINMAZIN EMSAL
o atanr | OER - peger FARKI  |KAYNAKLANAN ORANSAL ', YUZOLCUMUNDEN = | rycinmazi ara GORE
(m2) | (TL/m2) (+-%) DEGER FARKI (+-%) DEGER FARKI (+-%) DUZELTILMIS BiRIM
L | DEGERI (TL/m2)
1 2.205 | 60.000 | 27,21 -5% 0% 0% 25,85
2 85 2.750 3235 | -5% -5% -25% 21,03
3 1.770 39.000 22,03 -5% 15% | 0% 24,24
4 : 615 15.000 24,39 -5% 15% -10% 24,39
5 345 | 8500 24,64 5% 15% -5% ' 2587
6 560 | 20.000 35,71 -5% 0% -5% | 32,14
DUZELTILMI§ BIRIM DEGERLERIN ARITMETIK ORTALAMASI 2559
[(Emsal-1 +Emsal-2+Emsal-3+ Emsal-4+Emsal 5+ Emsal+6) / 6] "
L |- — |

Yuvarlatilmig Ortama Deger 26,00

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin kati, konumu, alan biydkla§d, niteligi gibi
faktorler g6z 6nlinde bulundurulmustur. Bélgede yer alan, siteler ve ticari birimleri incelenmistir.

Yakin gevreden elde edilen verilere gore; ofis ve isyeri m2 birim fiyatlarinin konumlar,
cepheli olduklari sokak/cadde, disariya cephesinin olup olmamasi, bulunduklan site, bulunduklari
ticari binanin doluluk orani, alan blyUkligla gibi dederine etki eden olumlu/olumsuz durumlan
itibari ile dizeltiimis degerleri 21.03-TL/m2-Ay ile 32,14-TL/m2-Ay bedel arahdinda kiraya
sunuldugu gorilmustir.

Dederlemeye konu igyeri ve ofislerin bulunduklar kat, cepheleri ve kullanim alanlan
dikkate alinarak asadidaki degerler takdir edilmistir. Yukandaki emsallerin ortalama diizeltilmis
birim degeri 26 TL/m?2 bulunmus olup, kiraya konu bagimsiz bélim igin birim deder 26 TL/m2
olarak takdir edilmistir. 14 bagimsiz bélim eklentisi olan 3. bodrum kata da 1. kat birim degerine

gbre oranlanarak takdir edilmistir.

== [ i

i
| ;

'; _
|
i o ia o Aylk Kira Yuvarlatimis
| Sira No KatNo | BB:IQI.: nnﬁ:) ; Alan (m2) B'z'T“:,Dn‘:ff e % Degeri, Kira Degeri,
} | TL/Ay TL/Ay
= == ; j , = I |
. '3.Bodrum Kat u 2463 8,67 21.346 ' 21.350
L . lKat 2498 26,00 64.948 64.950
Toplam 86.300
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4.13- Nakit Akis1 Analizi (Gelir-Kira Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlar gelir getiren miilkler oldujundan dederlemede gelir
indirgeme ydntemi de kullanilmigtir. Gelir indirgeme ydntemi, direkt kapitalizasyon ve indirgenmis
nakit akiglan olmak (zere iki sekilde uygulanmakta olup, tasinmazin deger tespitinde direkt
kapitalizasyon yéntemi uygulanmistir. Yéntem kapsaminda Taginmazin gelideri (1 yilhk kira
gelirleri), piyasa verilerine gdre belirlenen kapitalizasyon orani ile kapitalize edilerek satis

dederleri tespit edilmistir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi:

EMSAL: YESIL YUVAM - 0 542 603 66 01

Tasinmaza yakin konumda Ist-West Sitesinde 16. Katta 2+1, 110 m2 alanli oldugu
belirtilen Ofis igin 680.000 TL istendigi 6grenildi. S6z konusu taginmazin ayhk kirasinin 3.250 TL
oldudunu ifade etmistir.

Aylik Kirasi: 3.250 TL/ay

Yillik Kirasi: 3.250 Ti/ay X 12 ay = 39.000 TL

Kap. Orani: 39.000 TL/ 680.000 TL = 0,0574 = % 5,74

EMSAL: KARAT GAYRIMENKUL: 532 308 90 36

Taginmaza yakin konumda Kuyumcukent Sitesinde brit 870 m2 alanh oldugu belirtilen
isyeri igin aylik 22.500 TL kirasi oldugu ve satilik olarak 5.400.000 TL istendigi 6grenildi.

Ayhk Kirasi: 22.500 TL/ay

Yilik Kirasi: 22.500 TL/ay X 12 ay = 270.000 TL

Kap. Orani: 270.000 TL/ 5.400.000 TL = 0,005 = % 5,00

Piyasada yapilan ve taginmaza emsal teskil eden miilklerin kira ve satis dederi, tasinmazin
konumu, ticari potansiyeli dikkate alindiginda uygulanacak kapitalizasyon oraninin %5,00 olarak
alinmasinin  uygun olacagi kanaatine varilmigtir. Bu oran hesaplanirken, satilk emsaller

bdliminde verilen, satis ve kira bedelleri esas alinmistir.

_ celirindirgeme Yontemine Gore Satis Dederi Takdiri (Tamarmi)
Toplam Baglmsu Sayist | Aylik Kira Degeri, TL/Ay | Yillik Kira Degeri, TL/Yil Kapitalizasyon Orani Satis Deggri, TL
1 adet 86.300,00 1.035.600,00 5,00% 20.712.000,00

Gelir indirgeme yodntemine gore tasinmazlarinin toplam degeri yaklasik
20.712.000,00 TL olarak hesap edilmistir.
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4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri

Bu degderleme raporu, bir projenin degerleme galismasi icin hazirlanmamustir.

4.15- Gayrimenkuliin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Talepte bulunan firma tarafindan ibraz edilen ve rapor ekinde verilen 19.12.2018 tarihli
yazisina istinaden degerleme konusu gayrimenkul, gayrimenkul yatinm ortakig portféyi
kapsamina konu olmayacaktir.

Ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurliigu yetkilileri ile yapilan gérismelerde degerlemeye
konu gayrimenkul ile ilgili olarak;

v Son (g yil igerisinde degerlemeye konu bagimsiz béliimde Ihlas Pazarlama A.S adina kayitl
iken 23.05.2018 tarihinde Ihlas Madencilik A.S, daha sonra yine 23.05.2018 tarihinde ihlas
Gayrimenkul Proje Gelistirme Ve Ticaret Anonim Sirketi olarak Tuzel kisiliklerin unvan degisikligi
islemi gerceklesmistir.

v Son (g yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi tespit edilmistir.

v Ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve tarafimiza ibraz
edilen bilgi ve belgelere gore, bagimsiz béliumin tapu kayitlarnnda kamu haczi serhi bulunmakta
olup, bu sebepten dolay1 gayrimenkullerin devrine kisitliama getirilmistir. Ayrica s6z konusu
bagimsiz bélumin tapu kayitlarinda bankalara ait ipotekler, Icrai haciz ve ihtiyati haciz
bulunmaktadir.

v Tasinmazin tapu kaydinda yer alan ipotekler, Icrai haciz ve ihtiyati hacizler devredilmesine
iliskin sinilama getirmemektedir. Bu Icrai haciz, ihtiyati haciz ve ipotekler alicinin bunlari kabul
etmesi sarti ile taginmazlarin devredilmesine iliskin bir sinirlama getirmemektedir.

v Degerleme calismasi, dederleme konusu varlikta herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadidi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecedi varsayimi ile yapilmistir. Bu
nedenle dederleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek

gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmaldir,

4- Azami dizeyde verimli olmalidir.
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Gayrimenkulin bulundudu bélgede s6z konusu gayrimenkuliin mevcut kullanim durumlan
dikkate alindiinda en verimli ve faydal kullanim seklinin “Ticari” birim olacagl goris ve

kanaatindeyiz.

4.17- Miisterek Veya Bdéliinmiis Kisimlarnin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin iskdn belgesi mevcut olup, tapuda kat miilkiyeti tesis
edilmigtir. Taginmaz badimsiz bélim niteliginde, ayn milkiyet halinde degerlendirilmis olup,
binada yer alan ortak alanlarda serefiye bedeli olarak dikkate alinarak deger takdiri bagimsiz

bélime eklenmigtir.

4.18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Dederlemeye konu parsel Uzerinde hasilat paylasimi veya kat karsiigi  modeli

gelistiriimemistir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1-

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtiriimas: ve
Bu Amagla Izlenen Yéntem ve Nedenler

Ilgili Tapu, Kadastro Mudirlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen
bilgi ve belgelerden istifade edilmigtir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kisiler ve satis yapan milk sahipleri
ile yapilan goérismelerden edinilen bilgiler 1siIginda bugiine kadar yapmis oldugumuz
dederleme galismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.
Dederleme konusu gayrimenkul kat irtifak projesine gére bagdimsiz bélim olup, mimari
projesindeki brit kullanim alanlan ve ortak alanlann serefiye bedelleri dikkate alinarak
degerleme yapilmistir.

Halihazirda gayrimenkulin kat irtifakli bagimsiz b6lim olmasindan dolay! proje geligtirme
(kat karsihgi, hasilat paylasimi vb.) yontemleri kullamimamis, bos arsa ve proje
dederlerine yer verilmemistir.

Satis ve kira dederi tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
dederleme konusu gayrimenkullerin glinimiiz piyasa kosullaninda hesap edilmistir.

S6z konusu dederleme galismasinda piyasa degeri yaklasimi yéntemi ve bir gelir indirgeme
yontemi olan direkt kapitalizasyon yodntemi kullanilarak taginmazin deder tespiti
vapilmistir. Piyasa dederi yaklagimina gore tasinmazlara toplam 21.230.000 TL, direkt
kapitalizasyon ydntemine gbére ise 20.712.000 TL deder takdir edilmistir. Rapor nihai
degeri olarak daha somut verilere dayanmasindan dolayi piyasa dederi yaklagimi yéntemi
ile hesaplanan deder olan 21.230.000 TL (Yirmibirmilyonikiylizotuzbin TiirkLirasi)
takdir edilmigtir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

5.3-

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Ahinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan tasinmaz parseli Gizerindeki yapi ile ilgili Bahgelievier Belediyesi imar

ve Sehircilik Muadurligu Arsivi'nde yapi ruhsati incelenmistir. Tasinmaz parseli (zerindeki bina igin

imar mevzuati uyarinca yasal gerekler yerine getirilmis yapi igin yapi kullanma izni alinmigtir ve

kat mulkiyeti kurulmustur. Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeleri tamdir.
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5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Gorls;

Talepte bulunan firma tarafindan ibraz edilen ve rapor ekinde verilen 19.12.2018 tarihli
yazisina istinaden degerleme konusu gayrimenkul, gayrimenkul yatirm ortakhidi portfoyii

kapsamina konu olmayacaktir.

5.5- KDV Oranlan

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayill “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deger Vergisi Oranlarinin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan, KDV
oranlani ile KDV oranlannin uygulanabilece§i durumlar ve ylz 6lgimleri géz &niinde
bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig olmak
Uzere, vergiye tabi islemler igin, %18” olacag: belirtiimektedir. Ancak Gegici Madde 3- (1) “Bu
Kararin 1 inci maddesinin birinci fikrasinin (a) bendinde belirtilen vergi oranina tabi konutiar ile
isyerlerinin (bina ve/veya bagimsiz bélum seklinde olanlar) 31/03/2019 tarihine kadar (bu tarih
dahil) teslimlerinde, ayni fikranin (c) bendinde belirtilen vergi orani uygulanir. c) Ekli (II) sayili
listede yer alan teslim ve hizmetler igin, % 8" denmektedir. KDV orani diizenlemelerde %8 olarak
dizenlenmis olsa da bu diizenlemenin streli ve gegici olmasi sebebi ile KDV orani hesaplamalarda
%18 olarak alinmistir. 31.03.2019 tarihine kadar yapilacak islemlerde KDV oraninin %8 olarak

alinmasi gerekecektir.
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BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cilimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bélgeye gidilerek yapilan ¢alismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan dederleme metotlar
ve takdir usulli dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna
uygun olarak yapilmistir,

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu gayrimenkulln deger tespiti; gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu
bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluglardan edindigimiz
belge ve bilgilerin isig1 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bdlgenin gelisme trendi, gayrimenkuliin
imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve
ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarz ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi,
ulagim ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tiim faktérler dikkate
alinmig, bulundugu muhite gére alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet
ylkseltici ve kiymet dlstrict mispet menfi tim faktdrler géz 6ninde bulundurularak,
gayrimenkul degerlemesinde kabul géris olan “Piyasa Dederi Yaklagimi” ve “Nakit Akisi (Gelir -
Kira) Yaklagimi” bir arada analiz edilerek yapimistir.

Tapu kitigiinde Istanbul ili, Bahgelievler Ilgesi, Yenibosna Mahallesi, 24 pafta, 10913
numarali parselde kain 14 badimsiz bélim nolu "Isyeri" vasfi vasifli bagimsiz bélime arsa + bina
bedelleri bir arada olmak Gzere, tetkik ve arastirmalanmiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile
ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asadidaki nihai satis ve kira degerleri takdir edilmistir.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri

NiHAI DEGER TAKDIRI

Toplam Birim
Bagimsiz Bolim Top. Dederi (KDV Harig) 21.230.000 TL
Bagimsiz BoIUm Top. Dederi (KDV Dahil) 25.051.400 TL

Badimsiz Boliimiin KDV Haric Toplam Satis Dederi;
21.230.000.-TL (Yirmibirmilyonikiyiizotuzbin TiirkLirasi),

Bagimsiz Boliimlerin KDV Dahil Toplam Satis Dederi:
25.051.400.-TL (Yirmibesmilyonellibirbindortytiz TiirkLirasi)

6.2.2- Kira Degeri Takdiri

Badimsiz Boliimlerin Toplam Ayhk Kira Dederi:
86.300.-TL (Seksenaltibiniicyiiz TiirkLirasi)

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu
bilgilerinize arz ederiz.

Yaser AYMAK
Sorumlu DegerlgmetUzmani Degerlgfmpg
SPK Lisans No: 401085 SPK Lj

ALIS SATIS

ABD DOLARI 5,3999 5,4216

EURO 6,1562 6,1809
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Bilgi Icin: Misterinin talebi dogrultusunda bagdimsiz béliimlere yukanda takdir edilen degderlerin
arsa ve bina aynm yapilmistir. Bagimsiz bélumlere takdir edilen piyasa dederleri asadidaki

sekilde olugmaktadir;

Piyasa Degeri = [(Insaat Maliyeti + Serefiye - Amortisman) + Arsa Degeri]

' Bag. | > s Insaat Birim | Maliyet Degeri | Serefiye Degeri |Arsa Payi Degeri|
| Bal, No | Mam(m?) | Degeri(TL) | AsaPay | "\ poir | (m) ‘ (1) (M)
| 14 4.961,00 21.230.000,00 | 60 | 600 1.050,00 5.209.050,00 | 2.394.425,00 | 13.626.525,00

*Badimsiz bélimlerin ingaat maliyet degerleri s6z konusu badimsiz bélimlerin ginimiz piyasa
kosullarinda yeniden insa edilme maliyetinden yipranma payr disidlerek hesap edilmistir.

Hesaplamada binanin yapi sinifi IV. Simif C Grubu olarak ele alinmugtir,
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EKLER

¥V V.V V V V V V¥V

Ek 1: Dederleme Konusu Gayrimenkul Ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme
Calismalari Hakkinda Bilgi

Tapu Senedi,

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,

Emlak Beyani Ornedi,

Imar Durumu Yazisi,

Mimari proje kapagi ve vaziyet plani

Yap! Ruhsati Belgesi 6rnegi

Gayrimenkul Fotograflan

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.
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EK 1: Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme

Calismalan Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmis

olan herhangi bir dederleme raporu bulunmamaktadir.
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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* 0020021102003 - MBM Efitim Ve Damgmahk X 5 — Konys
Departman: Ealite

Pezisyen: Tekniker- Tam zamank:
wwwnbacon iy

¢ 97.2066212.2002 — Yermsk A S - Konya )
Departman: Gretm-Dokim-Kalite Kontral
Pozisyen: Stajer
www.yenmak com.ir

*  07.2602712.2002 — Hartas Hidrolik Makine San. A.§ - Komra
Deparitmas: Uretim-Ealite Eonirol
Pozisyon: Stajer

L. www.fenitsa.com.tr
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Bahgelievier § ISTANBUL

Cep :0654 8721733

E-mail : bahadir erdii@vakifakspertz.com.tr

BAHADIR ERDIL
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1993-1996 ZMIT GAZ! LISESH {Maternatik bakirm)
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