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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES

DAYANAK SOZLESME
DEGERLEME TARIiHi
RAPOR TARIHI

DEGERLENEN
TASINMAZIN TURO

DEGERLENEN
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI

iMAR DURUMU OZETI

RAPORUN KONUSU

: Edip Gayrimenkul Yatirim San. ve Tic. A.S.

: Mahmutbey Mahallesi, Tasocadi Caddesi,

2304 ada, 1 nolu parsel
Badcilar / ISTANBUL

1 26 Ocak 2015 tarih ve 437 - 2015/011 no ile
: 09 Subat 2015

i 13 Subat 2015

: Parsel hissesi

: Hisseli mulkiyet

: Istanbul 1li, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey Koyd,

2304 ada, 1 nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

: “Bolge Park” ve “Yol” (Bkz. imar Durumu)

:Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin
Edip Gayrimenkul Yatirhm San. ve Tic.
A.S.'ne ait 376/57043 hissesinin deder
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

BAGGCILAR iLCESi, MAHMUTBEY MAHALLESI’NDE YER ALAN 2304 ADA,
1 NOLU PARSELIN EDiP GAYRIMENKUL YATIRIM SAN. VE TiC. A.S."NE AIT
376/57043 HiISSESININ BUGUNKU PAZAR DEGERI

98.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

M. KIVANC KILVAN

(SPK Lisans Belge No: 400114)

Oznur AKTULAN

(SPK Lisans Belge No: 401665)
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN : Edip Gayrimenkul Yatirim San. ve Tic. A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRES : Mahmutbey Mahallesi, Tasocagi Caddesi,
2304 ada, 1 nolu parsel
Badcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESME : 26 Ocak 2015 tarih ve 437 - 2015/011 no ile
MUSTERI NO : 437

RAPOR NO : 2015/212

DEGERLEME TARIHi : 09 Subat 2015

RAPOR TARIHI : 13 Subat 2015

RAPORUN KONUSU :Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin

Edip Gayrimenkul Yatirhm San. ve Tic.
A.S.'’ne ait 376/57043 hissesinin deder
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani - Lisans No: 400114

Oznur AKTULAN
Dederleme Uzmani - Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE
ILISKIN BILGILER

RAPOR TARIHI 29.04.2014
RAPOR NUMARASI 2014/1343
Kivang KILVAN (400114)
RAPORU HAZIRLAYANLAR Oznur AKTULAN (401665)
TAKDIR OLUNAN DEGER (TL) (KDV
HARIC) 94.000,-TL
LOTUS
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI
SIRKET MERKEZI

SIRKET ADRESI
TELEFON

FAKS
E-POSTA

WEB
KURULUS (TESCIL) TARIHI
SPK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

BDDK KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH ve KARAR NO

TICARET SiCiL NO

KURULUS SERMAYESI

SIMDIKiI SERMAYESI

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS (TESCIiL) TARIHI
TICARET SICiL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

LOTUS

LOTUS Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37

Akgiin is Merkezi Kat 3/8

34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66 - 67
(0216) 545 95 29
(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37
(0216) 339 02 81

bilgi@lotusgd.com

: www.lotusgd.com

10 Ocak 2005

07 Nisan 2005 - 14/462

12 Mart 2009 - 3073

542757/490339

75.000,-YTL

300.000,-TL

34217 Bagcilar / ISTANBUL

: 0212 446 38 58-59

: 0212 446 38 80
:31.12.1971

1 112966-59723

: Esas Sermaye Sistemi
: 65.000.000,-TL

: % 51,86

: Her tirlt gayrimenkul projeleri gelistirmek, satis,

kiralama ve ydnetimini yapmak

: Edip Gayrimenkul Yatinnm Sanayi ve Ticaret A.S.
: Mahmutbey Merkez Mah., Tasocadi Cad. No:5
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5.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya
gelecede donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikar ya
da o6nyargisi bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya
onceden saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz ~ dederlemeyi ahlédki kural ve performans standartlarina gére
gercgeklestirmistir.

Resmi dairelerde gayrimenkulin arastirmasina ydnelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin
beyanlarina dayali oldugu ve yazil bir dokimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi

kurulusun sonraki beyanlarinda farkliliklar séz konusu olabilir.

f. Mulkin takdir edilen dederde degisiklilige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin hicbir
sorumluluk alinmaz.

LOTUS
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6. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

6.1. Tapu kayitlar

SAHIBI : Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret
Anonim Sirketi....... 376/57043 hisse (*)

ILI - iLCESI : Istanbul - Bagcilar

KOYU : Mahmutbey

PAFTA NO : F21C17D3A

ADA NO : 2304

PARSEL NO 1

NITELIGi : Arsa

ARSA ALANI : 57.042,63 m2

YEVMIYE NO : 3348

CILT NO : KM 184

SAHIFE NO : 18142

TAPU TARIHI : 12.02.2014

(*) Parselde bagka hissedarlar da mevcut olup degerlemede yalnizca Edip Gayrimenkul
Yatirim Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi’ne ait 376/57043 hisse dikkate alinmigtir.
376/57043 hisseye karsilik gelen arsa miktari ~376 m?dir.

6.2. Tapu Takyidati

Edip Gayrimenkul Yatirrm Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan alinan 03.02.2015
tarihli takyidat yazilarindan hareketle rapora konu parsel Gzerinde asadidaki notlarin
bulundugu géralmustur.

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

e D M: 26964 m? Sohn lehinde TURKIYE ELEKTRIK ILETISIM A.S lehine irtifak hakki
(29.03.2007 - 6527).

Beyanlar Boliimii:

e BAGCILAR BELEDIYE BASKANLIGI HARITA MD. 28/01/2003 tarih 31195 22056
sayili yazi ve mahkeme kararlari dosyasindadir. (M.BEY 18137 DOSYADA)
03/02/2003 SAYI:204.

e Imar uygulamasinin iptaline iliskin IST. 5. IDARE MAHKEMESININ 200/486 ESAS
2002/1451 karar sayili 16/01/2007 T. 113 SA (GIKIS 123).

LOTUS
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7.BELEDIYE INCELEMELERI

7.1. Imar Durumu

Bagcilar Belediyesi'nde vyapilan incelemelerde belediye vyetkilisi rapora konu
tasinmazin konumlu oldugu parselin 15.09.2008 tarihli 1/1000 Olgekli Bagcilar
Uygulama Imar Planinda “Bolge Park” (Yaklasik 54.143 m?) ve “Yol” (Yaklasik
2.900 m?) lejanth oldugunu belirtmistir.

7.2. Imar dosyasi incelemesi

Bagcilar Belediyesi'nde vyapilan incelemelerde arsiv gorevlisi tasinmaza ait
herhangi bir yapi ruhsatinin bulunmadigini belirtmistir.

7.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Plan Iptalleri v.b. konular

Bagcilar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde tasinmaz ile ilgili herhangi bir
encimen karari, mahkeme karari, plan iptali v.b. durumun bulunmadigi bilgisi
edinilmigtir.

7.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile
ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap1 denetimi hakkinda kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi)

Tasinmaz (izerinde vyapl denetime tabi (ruhsath) herhangi bir vyapi
bulunmamaktadir.

7.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
7.5.1. Tapu Miidiirliigi Bilgileri
7.5.1.1. Son Uc Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri (Yesil GYO
A.S. miilkiyetindeki gayrimenkuller)

Rapora konu tasinmazin (576/57043 hissenin) unvan dedisikligi islemi
12.02.2014 tarihinde gergeklesmistir.

7.5.2. Belediye Bilgileri
7.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Tasinmazin imar durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik
gerceklesmemistir. Parselin imar lejanti yol ve bdlge park alani oldugundan
tamami kamulastirilacak alan icerisinde kalmaktadir.

LOTUS
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8. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

8.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Degderlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey Semti,
Tasocadi Caddesi, Dilmenler Caddesi, Teoman Sokak ve Ozlem Sokak’in kesistigi
kdsede yer alan 2304 ada, 1 nolu parselin Edip Gayrimenkul Yatirim Sanayi ve
Ticaret Anonim Sirketi'ne ait 376/57043 hissesidir.

Holiday in Airport, 212 AVM, Mall Of Istanbul gibi projelere yakin konumda olan
tasinmazin Tasocagli Caddesi'ne cepheli konumda olmasi tasinmazi ayricalikli
kilmaktadir.

8.2. Bolge Analizi

Eskiden sehrin disinda kalan ve sanayi bélgesi olarak planlanan birgok bélge,
sehrin bluytumesiyle yerlesim alanlarinin iginde kalmis ve arazi fiyatlarinin artmasi bu
bélgeleri daha karli olan sanayi digi kullanim alanlarina dénistirmistir. Istanbul’da
bu sinifa girecek bdlgeler olarak Yenibosna aksinin (TEM Otoyolu ikitelli - Havaalani
badlanti yolu) yani sira Ayazaga Cendere Vadisi ile Merter ve cevresi sayilabilir.

1995 yilinda yayinlanan Istanbul Nazim Plani’'nda Metropoliten Merkez Alani
olarak belirtilen bélgeler ve metropoliten merkez alan igerisindeki fonksiyonlarin
tanimlanmasinda Yenibosna aksi ve uzantisi Prestij Hizmet Alanlarini igine alan bélge
olarak 6ngoérilmis ve plan kararlarinda basin - yayin ve ydnetim fonksiyonlarinin
(medya) yerlestigi bu bolge, yonetim fonksiyonlarina donlisim potansiyeli tasimasi

sebebiyle de plan kararlarinda Prestij Hizmet Alani olarak tercih edilmistir.

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.S. 9
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Prestij Hizmet Alanlari, uluslararasi sirketlerin yer alacagi ve kente yapacaklari
olumsuz baskinin minimum dizeyde tutulacadi yeni merkez alanlandir.

Basta medya olmak (izere bankacilik, tekstil ve otomotiv sektérlerinin 80°li
yillarin ikinci yarisindan itibaren bdlgeye yatinm yapmalariyla 6zellikle baglanti
yoluna cepheli bélimlerde hizli bir yapillasma yasanmis ve bdlgeye olan talepler
gayrimenkul fiyatlarini hizla yukari gekmistir. 2000 yili sonlarina kadar devam eden
bu durum 2000’li yillarin basinda yasanan ekonomik krizle birlikte tersine bir degisim
gbstermis; ancak son yillarda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artislar bélgede de

etkisini gostermistir.

8.3. Ulasim

Prestij Hizmet Alanlarinin gbdzde boélgeler haline gelmesinde en &nemli
etkenlerden biri, goreceli olarak trafik sorunu olmamasi, havaalanina olan yakinhgi
ve ana yollarla baglantisidir.

Bu nedenle TEM Otoyolu, Atatirk Havalimani ve E-5 (D100) Karayolu gibi
onemli ulasim noktalarini birbirine baglayan badlanti yoluna ve ozellikle Giinesli
kavsadgina yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlie sahip olmasi), bélgenin
eski cazibesini yitirmis olmasina ragmen rapor konusu tasinmaza - bu bodlge

icerisinde de - diger gayrimenkullere gére 6nemli avantajlar saglamaktadir.

Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklari agsagidaki gibidir.

TEM Ikitelli - Havaalani baglanti yolu............. 850 m.
TEM OtOYOIU...ooeiiiieiee e 850 m.
Halkall Caddesi.......cccocvvveviiiiiiece e 1,1 km.
E-5 (D100) Karayolu.......ccceviiieeiinniieeeee 7,5 km.
Atatlirk Havalimani........cccccocvviviieiccic i 8 km.
Yenibosna Metro Istasyonu........c.cccccceveeueenene. 8,5 km.
Sirkeci - Yesilkdy Sahil yolu........ccceeernennn. 12 km.
Bakirkdéy Deniz Otobiisi Iskelesi...................... 14 km.
MaSIaK....oeie i 19 km.
LeVENT ... 20 km

ZINCIFIKUY U .o e 22 km

TaKSIMLeeiiieie e e 28 km.
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8.4. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde o6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem,
yasanan diger krizlere paralel olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasasinda da énemli Olglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde
gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi disusler yasanmig, alim satim islemleri
yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektori
canlanmaya baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde blylme kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep
ve kisith arz, fiyatlan hizla yukar c¢ekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin
sonucunda 2006 yilinin sonuna dodru gayrimenkul piyasasi sikintili bir sirece
girmistir. 2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin
ekonomiyi ve gayrimenkul sektorini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 vyih ilk
yarisinda i¢ siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya
ekonomi piyasalar ¢ok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye diuslnilen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Turkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul
yatirm fonu ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda
tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve Ulkemiz
olumsuz etkilenmigstir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir
yil  olmamistir. Iginde bulundugumuz vyillar gayrimenkul projeleri acisindan
finansmanda segici olunan vyillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavas
gayrimenkul finansmani acgisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara
baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektéri lehine
gelismesiyle gayrimenkul yatirrmlarinda daha c¢ok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin
gayrimenkul portfoyl edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir vyil
yasanmistir. Gegmis dénem bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca
yonelik gayrimenkul trinleri “erisilebilir fiyatl” oldugu siirece satilabilmekte mesajini
vermektedir. Bltin verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011, 2012
ve 2013 yillarinda da devam etmistir.

Kisa bir projeksiyonda ise gayrimenkul piyasasindaki toparlanmanin devam

edecegi dusunilebilir.
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9. ACIKLAMALAR

. Rapora konu 2304 ada, 1 nolu parsel 57.042,63 m? yiizélgimiine sahiptir.

o Halihazirda Isfalt ve Nuh Beton tarafindan kullaniimaktadir.

. Parselin bir kisminin etrafinda ihata duvarlari mevcuttur.

. Engebesiz ve egimli bir topografik yapiya sahiptir.

. Geometrik sekli kabaca yamuk bigimindedir.

. Kose konumlu olan parselin Tasocadi Caddesi, Dilmenler Caddesi (kadastral yol),
Ozlem Sokak ve Teoman Sokak’a cepheleri bulunmaktadir.

. Bdlge altyapisi tamamlanmistir.

) Tasinmaz imar durumundaki kisithlik durumu sebebiyle “Zor Satilabilirlik”
ozelligine sahiptir.

10. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkiln fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan miulki en ylksek dederine ulastiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikl olarak nigin mimkin
oldugunun dederleme uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanim olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en ylksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmaz imar durumu itibariyle kisith kullanim imkéanina sahip olup yalnizca bélge
park alani olarak kullanilabilecektir. Yani sira imarin da elverisli olmasi durumunda is
merkezi, otel veya avm olarak kullaniminin uygun olabilecedini dlisinmekteyiz.

11. DEGERLENDiRME

Tasinmazin dederine etki eden 6zet faktorler:
Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

Tamamlanmis alt yapi,

TEM ve D100 (E-5) Karayollari arasinda konumlanmasi,

Isyeri olarak kullanimin yogun oldugu bir bélgede konumlu olmasi,

Cevrede bos arsalarin azhg,

Bdlgeye olan talebin her gegen glin artmasi

Olumsuz etkenler :
e Imar durumundaki kisithlik durumu,

e Hisseli olmasi.

LOTUS
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12. FIYATLANDIRMA

Bilindigi tGizere bir arsanin dederini etkileyen en énemli faktér “Imar durumu” dur,
yani yapilasma hakkidir.

Konu tasinmazin mevcut imar durumuna goére herhangi bir yapilasma hakki
bulunmadigi gibi tamami kamuya terk edilecek alan igerisinde yer almaktadir.

Bu nedenle somut kriterlere dayali bir dederlendirme imkani bulunmamakta olup
parselin dederi icin Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas rayi¢ bedeline itibar edilmesi en
uygun yaklasim olarak ortaya gikmaktadir.

Badcilar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde 2015 yil igin bu rayic bedelin (Edip
Gayrimenkul Yatirrm Sanayi ve Ticaret A.S.’nin 376 m? hissesinin) 987.509,12 TL olarak
belirlendigi bilgisi edinilmistir. Ancak bilindigi (izere yesil alanlarda/Kamuya terk edilecek
alanlarda Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas m?2 birim rayi¢ bedelinde % 90‘a kadar
indirim uygulanmaktadir. Buna gére parselin dederi icin beyan dederinin %10’unun takdir

edilmesi uygun gérulmustar.
Buna gore parselin Edip Gayrimenkul Yatirnm Sanayi ve Ticaret A.S.’nin

376/57043 hissesinin degeri;

987.509,12 TL x % 10 = 98.000,-TL olarak belirlenmistir.

13.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

13.1. Farki Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin
Aciklamasi

Konu parselin Edip Gayrimenkul Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.'nin 376/57043
hissesinin dederi 98.000,-TL olarak tespit edilmistir.

13.2. Kira Deger Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz Uzerinde ruhsath herhangi bir yapi bulunmadigindan bos arsa olarak

ekspertiz kapsamina alinmis, bu nedenle kira dederi analizi yapiimamistir.

LOTUS

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.S.

I |\ EDIP GAYRIMENKUL 13




13.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Yesil Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesinin devir ve temliki ile ilgili

hukuksal bir sorun bulunmamaktadir.

13.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri
Ve Varsayimlar Ile Ulasilan Sonuclar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir. Tasinmazin bos arazi dederi

sonug kisminda verilmistir.

13.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmazin musterek veya bolinmius kisimlar yoktur.
13.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yéntemi Ile Yapilacak
Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.

13.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
13.8. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat

Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusu gayrimenkul, bos arazi niteliginde oldugundan imar
mevzuati acisindan yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi

gerekli izin ve belgeler bulunmamaktadir.

13.9. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu
Hiikiimlerine Aykiri Bir Durumu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu htkimlerine aykin bir durumu

bulunmamaktadir.

LOTUS
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14. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen parselin Edip Gayrimenkul Yatirrm Sanayi
ve Ticaret Anonim Sirketi'ne ait 376/57043 hissesinin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemesi sonucunda konumuna, bayaklaglne, fiziksel 6zelliklerine ve
ozellikle mevcut imar durumuna gore Emlak Vergisi beyannamesine esas bedeli

tizerinden hesaplanan degeri igin,

98.000,-TL (Doksansekizbin Tlrk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(98.000,-TL + 2,826 TL/Euro (*) = 34.678,-Euro)
(98.000,-TL + 2,493 TL/USD (*) = 39.310,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1 USD = 2,493 TL; 1 Euro = 2,826 TL'dir.
Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil dederi 115.640,-TL'dir.
Isbu rapor, Edip Gayrimenkul Yatirnm San. ve Tic. A.S.'nin talebi (izerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek

sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Subat 2015
(Degerleme tarihi : 09 Subat 2015)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

Uydu fotograflar1 ve konum Kkrokisi
Fotograflar

Imar plan 6rnegi

TAKBIS ¢iktis1

Degerleme uzmanini tanitici bilgiler
Degerleme uzmanligi lisans belgesi

Kivang KILVAN Oznur AKTULAN
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 401665)
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Uydu Fotografi
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Parselin goriinimii

Parselin gériunimii
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1 TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (Aktif Malikler - SBI var)

Zemin Tiph o t Ana Tagiomaz Ada/Parsel 23040
Zewin No ol 26513909 Yozoichm i 5704263 m2
I/ ige v/, ¢ ISTANBUL/BAGCILAR Ans Tay. Nitelik : ARSA

Kurum Ady O ¢ Bagala T™M
Mahalle / Koy Adi™=1" : MAHMUTBEY Koyo
Mevkil v

Cilt/SayfaNo 2 : I184/18142

Kaynt Durum ™ ¢ Akl

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

s Agikla: Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  BAGCILAR BELEDIYE BASKANLIGI HARITA MD 28/01/2003 TARIH - -
Beyan
mifak

31195 22036 SAYILI YAZI VE MAHKEME KARARLARI
DOSYASINDADIR (M BEY 18137 DOSYADA) 03/02/2003 SAY1.204

IMAR UYGULAMASININ IPTALINE ILISKIN IST §. IDARE - -
MAHKEMESININ 200/486 ESAS 2002/1451 KARAR SAYILI 160012007 T
113 SA (CIKIS 123)

B M: KROKISINDE SARI BOYA ILE GOSTERILEN 107 M2 LIK KISIM TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) 07/07/1988 - 2556 =
UZERINDE TEK GENEL MUDUORLOGO LEHINE IRTIFAK HAKKKCEMAL

KEMALBAY HISSESI) (Baglama Tarih:07/07/1988 Bitis Tarih:07/07/1988 -

Stre-)

Iifsk  C M: KROKISINDE SARI BOYA ILE GOSTERILEN 646 M2 LIK KISIM TURKIYE ELEKTRIK KURUMU (TEK) 14/07/1988 - 2640 -
UZERINDE TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE IRTIFAK
HAKKIRAMAZAN BAYSAL NECMETTIN BAYSAL HAYRETTIN
BAYSALHAYRIYE KARA HISS) (Baglama Tarih: 14/07/1988 Bitis
Tarih 14/07/1988 - Sore-)

Itifak DM 26964 M2 SOHN LEHINDE TURKIYE ELEKTRIK ILETISIM A § TORKIYE ELEKTRIK ILETIM A § (TEIAS) 290032007 - 6527 -
LEHINE IRTIFAK HAKKI (Baglama Tarih 29/03/2007 Bitis Tarih:29/03/2007 -
Sore:-)
| MOLKIYET BILGILERI
Shem N Mty - T i 0Ny Mlsee Pay/Parde Vetreb e Edinm - Sebehi - Tarih - Yev Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
RO LU’ GAY Rk bl Y AL SANAYE VE HiAane | 376/ 3704) 27000 Jeah byl Unvan Degugikigi - = s
l ANONIM SIRKET] 120272014 - 3348-

Rapor Tanhi / Seati - 03 02.2015 1339

2015/212 EDiP GAYRIMENKUL

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.S.




Adi Soyadi : M. Kivang KILVAN
Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 06.11.1973
Medeni Hali : Evii

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 14 Nisan 2003 / 400114

Meslegi : Ingaat Mihendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Istanbul Teknik Universitesi / 1995

Istanbul Teknik Universitesi, Yiiksek Lisans

Ingilizce Hazirlik Programi / 1996

Istanbul Universitesi, isletme Fakiiltesi

Isletmecilik Ihtisas Programi / 1997

Ordu Donatim Okulu — Balikesir
Yedek Subay

Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerlendirme A.S.;
Degerleme Uzmani

Lotus Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.;
Sirket Kurucu Ortagi / Sorumlu Degerleme Uzmani

LOTUS

: Adustos 1997 — Kasim 1998

: Nisan 1999 - Ocak 2005

: Ocak 2005 - ...

I |\ EDIP GAYRIMENKUL

Edip Gayrimenkul Yatinm San. ve Tic. A.S.

-21-



Adi Soyadi : Oznur AKTULAN

Dogum Yeri ve Tarihi : Istanbul, 17.04.1985

Medeni Hali : Bekar

SPK Lisans Belgesi tarih ve No : 01 Nisan 2011 / 401665

Meslegi : Isletmeci

Yabanai Dilleri : Ingilizce (orta diizeyde)

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Uludag Universitesi Iktisadi ve Idari Bilimler

Fakiiltesi (Isletme) / 2007

Ankara Emeklilik A.S. - istanbul; : Temmuz 2007 — Ocak 2008
Finansal Glivence Danismani

Lotus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; : Subat 2008 - ...
Dederleme Uzmani
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar kgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liigkin Esaslar Hakkinda Teblig ™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmistir,

Turgut TPKGOZ Y]WaTOPRKk
GENEL SEKRETER A BIRLIK BASKANI

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011 No : 401665

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyvasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicil Tutmaya [igkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyannca

Oznur AKTULAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmigtir,

S cthondin,

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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