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1. RAPOR OZETi
DEGERLENEN
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN
TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR
DURUMU

KULLANILAN
DEGERLEME
YONTEMLERI
DEGERLEMETARIHI
TESPIT EDILEN DEGER

Arsa . Tapu kaydinda “arsa” olarak yer almasi
uygundur.

Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi, Kii¢iikbakkalkoy
Mahallesi, 3328 ada 4 parsel ve 3328 ada 11 numarali
parselde yer alan 16.337,10 ve 12.394,57 m? alana sahip
arsalardir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 19.06.2012 tarih ve
28/9522 sayili Bakanlik Olur’u ile onaylanan 1/1000
olcekli “Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plan1”
sinirlart dahilinde; “T3” lejantinda, E:2,85, Toplam
Emsal Insaat Alan1 Hakki: 163.765,93 m? yapilanma
haklarina sahip olup, s6z konusu “Toplam Emsal Insaat
Alan1 Hakki” planda belirtilen “T” (16.256 m?) ve “F”
(12.396 m?) bolgelerinde kullanilacaktir. Planda emsal
insaat hakkinin kullanilacag: bolgeler 25.12.2012
tarihinde yeni ada ve parsel numaralari ile tapu siciline
tescil edilmistir.

Deger tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullanilmastir.

05.12.2014
(KDYV haric) 560.270.000.- TL



2. RAPOR BIiLGILERIi

RAPORUN TARIiHi
1.1.A REViZYON TARIiHi VE

GEREKGESI:

RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

DEGERLEME BIiTi$
TARIHI

DAYANAK
SOZLESMENIN TARIHI

RAPORUN KULLANIM
AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN
KONUSU ve AMACI
RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

DAHA ONCE
DEGERLEMESININ
YAPILIP
YAPILMADIGINA
ILISKIN BILGI

Istanbul li, Umraniye ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, 3328
ada 4 parsel ve 3328 ada 11 numarali parselde yer alan
16.337,10 ve 12.394,57 m? alana sahip arsalarin deger tespiti

: 09.12.2014

30.12.2015 Sermaye Piyasasi Kurulunun 07.12.2015 tarih
12233903-340.99 E.13018 sayili yazisina istinaden revizyon
tespitine iliskin  yeni bir

yaptimis olup,deger calisma

yaptimamistir

: 2014 137
- 05.12.2014
- 09.12.2014

: 03.12.2014

. Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurul Diizenlemeleri kapsaminda

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI portfdyii i¢in
hazirlanmstir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun (SPK)
Seri:VIII No:35 Teblig’inde belirtilen bilgileri asgari olarak
icerecek sekilde hazirlanmustir.

. Is bu degerleme raporunun amaci; Rapor’da detaylar1 verilen

taginmazin deger tespitidir.

. Ali Riza TOPSAKAL

SPK Lisans No: 400920
Degerleme Uzmani/Kontrolor

. Dogan OZAYDIN

SPK Lisans No: 401148
Sorumlu Degerleme Uzmani/Harita Miithendisi

: Degerleme konusu taginmaz i¢in; Sirketimizce daha 6nce

degerleme raporu hazirlanmamastir.



3. SIRKETI VE
MUSTERIYI TANITICI
BILGILER SIiRKETIN
UNVANI

SIRKETIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI
BIiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ
KAPSAMI ve VARSA
GETIRILEN
SINIRLAMALAR

- ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevler Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7

Cankaya/ANKARA

: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

. Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi, Ertugrulgazi Sokak, No:1,

Yukar1 Dudullu/Umraniye/ISTANBUL

. Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami; Rapor’da detaylari

verilen tasinmazin gilincel piyasa degerinin tespiti ve Sermaye
Piyasas1t Mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi
gereken asgari hususlar" ¢ergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve
sinirlama bulunmamaktadir.



4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
ISTANBUL iLI

Istanbul 1li, kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’mn yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrim cizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz‘i, Marmara
Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ikiye
bolmektedir.

11 alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira Ilgeleriyle,
giineyden Bursa’nmin Gemlik ve Orhangazi llgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’m Corlu Cerkezkdy ve
Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli’nin de Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

* Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Tiirkiye niifusu i¢inde 10.018.735 kisi ile %15 dir.
1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama 431.171 kisi
artis gostermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul‘un barindirdig1 niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu onem acik¢a goriilmektedir. 1997 ve 2000 yillar1 arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik
biiyiime oran %2.83‘tiir. Daha 6nceki donemde Istanbul‘un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak
gerceklesmesi ve bu oranmn bir kisminin goclerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin diistiigii
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus artig hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin
yavaslamasidir.

* Aralik 2007 sayim sonugclari itibariyle 70.586.256 kisilik Tiirkiye niifusu i¢inde 12.573.836 kisi ile %17,8” dir.

* 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Tiirkiye niifusu icinde 13.120.596 kisi ile %17.7’e olarak
saptanmistir. 2010 yilinda Istanbul’un niifus artis oran1 %4,90 olmustur. Niifus artis hiz1 artmakta olup, 2000
yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam niifus icerisinde
13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal niifusudur. 2010 yili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur. istanbul'da
yasayanlarin yaklasik % 64,66's1 (8.571.374) Avrupa Yakasi; % 35,33'i de (4.684.311) Anadolu Yakasinda
yasamaktadir.

* 2011 saymm sonuglar itibariyle 74.724.269 kisilik Tiirkiye niifusu i¢inde 13.624.240 kisi ile %18.2°¢
olarak saptanmustir. 2011 yilinda Istanbul’un niifus artis oram1 %3,8 olmustur. Niifus artis hiz1 artmakta olup,
2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam
niifus icerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent niifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal niifusudur. 2011 yil1 verilerine
gore incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi ise 13.883
kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasi; % 38,93'ii de
(5.304.967) Anadolu Yakasi’nda yagsamaktadir.



Istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir. Bunlar: Adalar,
Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beylikdiizii,
Beyoglu, Biiylikcekmece, Beykoz, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiicilkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur. Tiirkiye topraklarmin
%9,7*sini kaplayan Istanbul, niifus varlig1 agisindan da iilkenin en énemli ili durumundadar.
UMRANIYE ILCESI
Konumu: Umraniye Ilgesi; Istanbul Metropoliten alan smirlar1 igerisinde ve Anadaolu yakasinda
konumlanmstir. Batisinda Uskiidar, giineyinde Atasehir, giineydogusunda Kadikdy, dogusunda Umraniye
ilceleri bulunmaktadir. Ilge 14 mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir.
Bolgenin topografik yapisi cesitlilik gostermekte ancak genellikle diizgilin yapilasmaya izin verecek egimdedir.
Niifus:
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2011 verilerine gére Umraniye Ilcesi’ nin niifusu 645.238 kisi olarak
belirlenmistir. istanbul Metropoliten alan sinirlar1 igerisinde dogu yakasinda bulunan Umraniye 1970’ li yillarda
sanayi faaliyetlerinin yogunlagmaya baslamasiyla hizli bir gelisim gostermistir. Ilce ve belediye statiisii
kazanmadan &nce Uskiidar Ilgesi’ ne bagimh gelisen Umraniye yerlesim siireci iginde; sanayi, hizmet ve ticaret
sektorlerindeki gelisimi ile gevre yerlesmelere hizmet verir konumuna gelmistir. Umraniye Istanbul' un en hizl
kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yore geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir.
Istanbul'un niifus bakimimdan en kalabalik ikinci ilgesidir. flge 14 mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin
hektarlik bir yerlesim alanina sahiptir. Umraniye, ekonomik ¢esitlilik agisindan ¢ok zengin bir yéredir. Kiigiik
imalat sanayisinden konfeksiyona, yedek par¢a ve aga¢ trlinleri {iretimine kadar ¢esitlilik géstermektedir
Umraniye Ilgesinde toplam 79 adet Ilkogretim Okulu, 18 adet Ortadgretim Okulu, 2 adet Okul Oncesi Egitim
Okulu, 2 adet Ozel Egitim Okulu, 1 adet Halk Egitim ve 1 adet Mesleki Egitim Okulu, 72 adet Ozel Okul
bulunmaktadir.
Ulasim: Umraniye Bélgesi”, karayolu ile Bogazici Kopriisii’ nden 5 km, Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ nden 9
km Harem Otogar1’ ndan 6 km, Haydarpasa Tren Gar1’ ndan 6 km ve Sabiha Gok¢en Havalimani’ ndan 23 km
mesafede bulunmaktadir.
TEM Otoyolu ilgenin giineyinden gegmekte olup, ayn1 zamanda ilgenin giiney sinirini olusturmaktadir. E-5
Karayolu ise ilgensin giineyinden yer almaktadir. Uskiidar — Sile yolu ilgenin kuzey sinirinda kalmaktadir.
Bélgeden karayolu ile Kadikdy, Uskiidar, Atasehir ve Cekmekdy gibi merkezlere ulasim saglanmaktadir.

E-5 Karayolu, Alemdag Caddesi, Mithatpasa Caddesi, Incirli Caddesi ve Atatiirk Havaliman1 Caddesi

ilcede ulagim ve trafik yogunlugu yasanan giizergahlarin baslicalaridir.



4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
DUNYA EKONOMISINDE GELISMELER

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiiciik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008 ortalarinda
ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel dongiisii olan mal aligverisi
minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali krizin etkisini iilkemizde de gostermesi nedeni ile
gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda durma noktasina gelmistir. 2009 yilin1 kiiresel krizin
gblgesinde geciren piyasalar 2010 yilinda da zor bir siiregten gecerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi
Tirkiye piyasalarinin, 2014 yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi
beklenmektedir.Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu,
imar durumu, banka binasi olarak planlanmis ve isletiliyor olmas, Istanbul ilinin belirli marka yapilarindan birisi
olmasi, yakin c¢evresinin tesekkiil tarzi ve bdlgenin yiiksek ticari potansiyeli dikkate alinarak tasinmaza

gelebilecek talebin yliksek olacagi kanaatine varilmigtir.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu gayrimenkul, Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, Camlica Baglant1
Yolu, IThlamur Sokak, 3328 Ada, 4 ve 11 parsel numaralarinda kayitli arsalardir. Arsa, batida ve doguda tizerinde
hafriyat caligmalar1 devam eden arsalarla, kuzeyde Senol Giines Bulvari, glineyde ise 6zellikle son yillarda liiks
konutlarin inga edilmis oldugu Bat1 Atasehir olarak tanimlanan toplu konut alani ile ¢evrelenmistir.

Tasimnmaz yakin g¢evresi iizerinde hafriyat ¢alismalar1 ve zemin giliglendirme islemleri devam eden arsalar ile
cevrilidir. Taginmazin iizerinde bulundugu ada {istiinde hafriyat calismalari devam etmektedir. Ayrica 4 ve 11
parsel lizerindeki ¢aligmalarin diger parsellere gore daha Once bitecegi Ogrenilmistir. Ekspertize konu arsa;
Camlica Cevreyolu kenarinda konumlandigindan, bolgede heniiz konut, ticaret vb. yapilasmalar baslamamistir.
Bolgenin ozellikle meveut imar kosullart dahilinde ticaret, is merkezi, konut vb. fonksiyonlu olarak gelismesi
beklenmektedir, bu nedenle de bélgeye yatirimlar yapilmaktadir. Arsanin kuzeyinde bulunan Senol Giines
Bulvari siniri itibariyle konut fonksiyonu hakim olup, bolge gelismeye devam etmektedir. Arsanin giineyinde yer
alan Bati Atasehir bolgesi ise site 6zellikli, liikks konutlarin yer aldigi, kismen de ticaret fonksiyonlu gelismekte
olan bir bolgedir.

Tasimnmazin yakin cevresinde Umraniye Serifali Mahallesi, Soyak Yenisehir Siteleri, Dogu Atasehir —
Atatlirk Mahallesi, Agaoglu My Towerland Projesi, Bat1 Atagehir - Uphiil Court, Agaoglu My World, Kent Plus,
Varyap Meridyan, Deluxe Atasehir Siteleri bulunmaktadir. Bélge konut projelerinin mevcut oldugu, gelismeye
devam etmekte olan bolgedir. Degerleme konusu arsa “Finans Merkezi* alaninda kalmakta olup, bdlgede rapor
tarihi itibari faaliyeti siirdiiriilen Sarphan Projesi yer almaktadir. Gayrimenkuliin konumlandigi bolge, sosyo-
ekonomik olarak iist gelir grubunun ikamet ettigi, Umraniye Serifali Mahallesi ise konut fonksiyonlu gelisen,

yeni binalarin siklikla yer aldigi, niifus yogunlugunun giderek artmakta oldugu ve sosyo-ekonomik agidan orta,



orta-iist gelir grubunun ikamet ettigi bir yerlesim yeridir. Taginmazin asfalt yolu mevcut olup; 6zel aragla ulasim
saglanmaktadir. Tasinmaz Camlica Cevreyolu’na 226 m, Umraniye Serifali Mahallesi’ne 995 m, Bat1 Atasehir

Toplu Konut Alani’na 256 m, Dogu Atasehir Merkezi’ne 1 km, E-5 Karayolu’na 2,5 km mesafededir.

<7
Campe2 2
Ricy Baglantis:

JDURLUGUNCE
CALISMASI YAPILMAKTADIR.



5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
| Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul 1li, Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkoy Mahallesi, Ihlamurluyu
Sokag1, 3328 Ada, 4 ve 11 parsel parsel numaralarinda kayitli arsalardir.

istanbul Deprem Bolgeleri Haritas1® na gore 2. Derece Deprem Bélgesi’nde kalmaktadir.

Tasinmazin iizerinde santiye kurulmus olup, zemin giiclendirme ve temel istii hafriyat islemlerine devam
edilmektedir.
1 Degerleme konusu parselin giineyinde, Bat1 Atagehir istikametinden gelen asfalt yol mevcuttur.

Tasinmaz TEM Otoyolu’na cepheli olup, reklam kabiliyeti yiiksektir.

EK 1: Tasinmaza Ait Fotograflar
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI
S6z konusu arsa tizerinde heniiz yap1 bulunmamakla beraber hafriyat islemleri devam etmektedir.
5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI
Degerleme konusu parsel {izerinde yap1 bulunmamaktadir.
5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLiKLERI
Degerlemesi yapilan taginmazin bulundugu bdlgede altyapi mevcuttur.
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

TAPU KAYIT BILGILERI

ILI : ISTANBUL
ILCESI : UMRANIYE
MAHALLESI : KUCUKBAKKALKOY
KOYU :
SOKAGI :
MEVKII :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO
ADA NO 3328 3328
PARSEL NO 4 11
YUZOLCUMU 16.337,10 12.394,57
NITELIGI ARSA ARSA
YEVMIYE NO 34454 34454
CILT NO 1 1
SAHIFE NO 48 55

EDINIM TARIHI

MALIK

25.12.2012

25.12.2012

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.



5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE ILiSKIN KISITLAR
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILISKIN KISITLAMALAR 3328 Ada, 4 ve 11
numaral parseller 09.12.2014 tarihinde yapilan incelemelere gore

REHINLER BOLUMUNDE:

Umraniye Tapu Miidiirliigii’'nden alinan yazili takyidat belgesine gére degerleme konusu parseller
tizerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Umraniye Tapu Miidiirliigii’nden alinan yazili takyidat belgesine gére degerleme konusu parseller
iizerinde herhangi bir serh bulunmamaktadir.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

Umraniye Tapu Miidiirliigii’nden alinan yazili takyidat belgesine gore degerleme konusu parseller

iizerinde herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU
Degerleme konusu parsel; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Bakanlik Olur’u
ile onaylanan 1/1000 6lgekli “istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plan1” siirlar1 dahilinde; “T3” lejantinda,
E:2,85, Toplam Emsal Insaat Alan1 Hakki: 163.765,93 m? yapilanma haklarina sahip olup, s6z konusu “Toplam
Emsal insaat Alan1 Hakki” planda belirtilen “I” (16.256 m?) ve “F” (12.396 m?) bdlgelerinde kullanilacaktir.
Degerleme konusu 3323 ada 3 parselin konumlandigi Finans Merkezi bdlgesinin giiney-dogu tarafi 1/1.000
olgekli planlarda “Ozel Proje Alan1” olarak TOKI miilkiyetine ayrilmis olup, sdz konusu alanda yer alan
parsellere “Finans Merkezi”nin diger kisimlarinda bolgeler gosterilmistir. Eski 3323 ada 3 parsel; 25/12/2012
tarih 34454 yevmiye numarasi ile ifrazen taksim igleminden 3328 ada 4 ve 3328 ada 11 parsel olarak tescil
edilmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligr ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda Finans Merkezi projesinin
uygulama agamasina iliskin hususlari igeren “Mutabakat ve Protokol Metni” imzalanmistir. Bu protokol metninin
eki olan tasarim el kitabinda Finans Merkezindeki parseller iizerinde yapilabilecek insaat alanlari belirtilmis
olup, Halk GYO A.S.’ye ait parseller i¢in belirtilen insaat alanlar1 agagida sunulmustur.

3328 Ada 4 parselde; podyum iistii ingaat alan1 135.835 m?, toplam ingaat alan1 250.173 m?;

3328 Ada 11 parselde; podyum iistii ingaat alan1 102.953 m?, toplam insaat alan1 190.271 m?; Olmak

tizere 3328 ada 4 ve 11 numarali parseller i¢in podyum Ustli ingaat alan1 238.788 m?, toplam ingaat alan1 ise



440.444 m? olarak belirlenmistir. Deger tespitine iliskin hesaplamalarda 1/1.000 6lgekli plan hiikiimleri esas

almmustir,

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

Tasinmaz; arsa vasifli olup; iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Bu nedenle Umraniye Belediyesi ‘ne
imar dosyast incelemesi yapilmamustir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERi V.B. DIiGER
BENZER KONULAR

Tasinmazla ilgili mahkeme karari, enclimen karari, plan iptali gibi bir husus bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERiI DEGERLEMESiI YAPILAN PROJELER iLE
ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIiMiIi HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE IiLGIiLI OLARAK GERCEKLESTIRDIiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu taginmaz lizerinde her hangi bir yap1 bulunmamaktadir.



5.3.3. SON 3 YIL iCERiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLiKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

TAPU MUDURLUGU :  Tasinmaz; 27.10.2010 tarihinde 27061 yevmiye no ile Halk
BILGILERI Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine ticari sirketlere ayni
(Son Ug¢ Yilda Gergeklesen sermaye konulmasi igleminden tescil edilmistir.

Alim-Satim Bilgileri) Degerleme konusu eski 3323 ada 3 parsel; 25/12/2012 tarih 34454

yevmiye numarast ile ifrazen taksim isleminden 3328 ada 4 ve

3328 ada 11 parsel olarak tescil edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI : Degerleme konusu tagmmazin imar durumuna iliskin son 3 yil
(imar Planinda Meydana Gelen icerisinde yapilan degisiklikler asagida kronolojik olarak
Degisiklikler, = Kamulagtirma Ozetlenmistir.

Islemleri V.B. Bilgiler) 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1.000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar

Plan1 kapsaminda E:2,50 Hmax: serbest yapilanma kosullarinda
“Merkezi Is Alan1” lejantinda kalmakta iken;

12.07.2010 tasdik tarihli istanbul ili Umraniye ilcesi Atasehir
Toplu Konut Alani Ticaret alam1i 1/1.000 &lgekli Revizyon
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda Emsal: 2,5 Hmax: serbest
yapilanma kosullarinda “Ticaret Alani” lejantinda kalmakta idi.

Is bu Rapor tarihi itibari ile;

degerleme konusu parsel; Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Bakanlik Olur’u ile onaylanan
1/1000 &lgekli “Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Plam”
sinirlar1 dahilinde; “T3” lejantinda, E:2,85, Toplam Emsal Ingaat
Alan1 Hakki: 163.765,93 m? yapilanma haklarina sahip olup, s6z
konusu “Toplam Emsal Insaat Alan1 Hakki1” planda belirtilen “I”
(16.256 m?) ve “F” (12.396 m?) bolgelerinde kullanilacaktir.
Planda emsal insaat hakkinin kullanilacagi bolgeler heniiz yeni ada
ve parsel numaralart ile tapu siciline tescil edilmemistir. Planda
belirtilen “I” ve “F” bolgeleri; 25/12/2012 tarih 34454 yevmiye
numarasi ile ifrazen taksim isleminden 3328 ada 4 ve 3328 ada 11

parsel olarak tescil edilmistir.



5.4. DEGERLEMESIi YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Degerleme projeye istinaden yapilmamustir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup,
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilagtirma Yontemi ve Gelir yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode olmasindan dolay1
zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden

insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekei yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle

zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

1 Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

"1 Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik

kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.



GELIR YONTEMI: Tasmmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yontemi ile lizerinde yapi bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma
olasiligina kargin, bir yapinin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yap1 geliri yapimin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel
faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman

miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen her hangi bir faktor tespit edilmemistir.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKiLEYEN FAKTORLER

OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Tasmmazlarin konumlandigr “Finans Merkezi” bolgesinin sosyal ve kiiltiirel donatilar bakimindan heniiz

gelismemis bir bolge olmast

OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Tasinmazlarin; arsa arzinin ¢ok kisith oldugu istanbul Finans Merkezi’nde konumlu olmasi ve yakin

¢evresindeki dokunun da gelismeye devam etmekte olmasi,
Bolge igerisindeki avantajli konumu (TEM cepheli ve reklamasyonunun yiiksek olmasi) ve yiizélgtimii,

1 Giineyindeki Bati Atasehir’in son yillarda Anadolu Yakasi’nin konut ve kismen ticaret fonksiyonlu olarak
gelismis ve gelismeye devam etmekte olan, giin gectikge arzin azalmakta oldugu, talebin yiikseldigi bir bolge

olmas.
| Bolgede konut fonksiyonunun fazla olmasi nedeniyle ticari ofis, liikks konut, AVM ihtiyacinin olmasi

Bolgedeki doniisiimiin devam ediyor olmasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Deger tespitinde; emsal karsilagtirma ve gelir yontemi kullanilmustir.



Emsal karsilastirma yontemi g¢ercevesinde; tasimmmazlarin imar durumu, bolge ozellikleri, konumu dikkate
almarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem c¢ergevesinde tasinmaz iizerinde gelistirilmesi olast
proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin gevresindeki nitelikli projelerin satig rakamlarina yonelik olarak
piyasa arastirmasi yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigr bolgede tasinmazla benzer niteliklerdeki arsa arzi ¢ok kisithidir.
Taginmazlarin imar haklar ve fonksiyonu, konumu ve yiizélglimii nitelikleriyle bolgede emsalsizdir. Bu nedenle
deger tespitinde “gelir yontemi” de kullanilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin Mer’i imar Plam1 yapilanma
hakki ve fonksiyonu dogrultusunda iizerinde gelistirilmesi olas1 projenin gelecekte elde edecegi net gelirlerin

bugiinkii degerinin arsa degerini temsil edecegi kabulilyle indirgenmis nakit akimi analizi yapilmstir.

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
Son yillarda, degerleme konusu tasinmazin konumlandig1 bolgede yiiksek katli, site seklindeki konut ve ticaret
alanlarii birlikte barindiran projeler (Varyap Meridian, Sarphan Finans Park, Uphill Court, Kent Plus, Agaoglu
Myworld, Soyak, Yenisehir...vb.) gelistirilmistir. Ayrica bolgede tasinmazlarin da i¢inde bulundugu kisimda
sosyal ve spor tesis alanlar1 ve yesil alanlar bulunmaktadir. Taginmaza yakin mesafede Fenerbahge Kapali Spor
Kompleksi ve Palladium AVM yer almaktadir.
Sehirler siirekli degisim ve gelisim icindedir. Istanbul ili de gerek konumu, gerek mekansal dinamikleri, gerekse
sahip oldugu 6zellikler agisindan degismeye ve gelismeye devam etmektedir.
Tasinmazin yakininda konumlanmis olan Bat1 Atasehir ve Senol Giines Bulvar1 sinir1 sonrasindaki bolgenin, s6z
konusu nitelikli konutlarin yapilmasi dncesinde gecekondu yapilagsmalarinin siklikla yer aldigi bir bolge oldugu
bilinmektedir. Ancak son 6-7 yil i¢inde bolgede hizli bir degisim siireci baglamigtir ve su anki goériiniimiine
blriinmiistiir.

Tasinmazin konumlandig: bolge; gelecegin Istanbul Finans Merkezi olarak belirlenmis ve T.C. Ziraat
Bankasi, T. Halk Bankasi A.S., Tiirkiye Vakiflar Bankasi, Sermaye Piyasasi Kurulu ve Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun bdlgeye merkezlerini tagima karari almasi bdlgenin statiisiinii degistirmistir. Bolgenin

doniistim siireci halen devam etmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespitine yonelik, konum ve fonksiyon olarak taginmaza benzer niteliklere
sahip olan Varyap Meridian ve Sarphan Finans Park projelerindeki ofis satig fiyatlan ile bolgedeki piyasa ve

emsal arastirmalar1 sonuglar1 asagida dzetlenmistir.



EMSAL ARASTIRMASI
1. SARPHAN FiNANS PARK

Proje Finans Merkezinde konumlu olup, AVM, otel, rezidans ve ofis bloklarindan olusmaktadir. Proje Finans
Merkezi igerisinde konumlu oldugundan degerleme konusu parselin iizerinde gelistirilmesi olas1 projenin satig

fiyat1 varsayimlarinda birebir emsal olarak alinmistir. Ancak projede sadece 123 adet ofisin yer almasi ve s6z
konusu ofis alanlarinin kiigiik olmasi sebebiyle m? satis fiyatlarinin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir.

Alman bilgiye gore projenin ofis blogunda yer alan bagimsiz boliimlerden tiimii rapor tarihi itibariyle satilmistir.
Satilan bagimsiz boliimlerin ortalama satis fiyatt KDV (%18) Dahil 13.000,-TL/m*’dir. 36-68 m? araliginda degisen
ofisler 470.000-1.250.000,- TL (KDV Dahil) araliginda satilmistir. Rezidans satis degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

SARPHAN REZIDANS SATIS DEGERLERI

ALAN (m?) SATIS FIYATL, TL  m? Satis Fiyat1

65 670.000 10.308
134,84 1.030.000 7.639
140,55 1.060.000 7.542
147,78 1.110.000 7.511
149.16 1.120.000 7.509
154,57 1.170.000 7.569
158,41 1.400.000 8.838
159,25 1.300.000 8.163

2. VARYAP MERIDIAN

Bat1 Atasehir Bolgesi’'nde, istanbul Finans Merkezi’nin tam karsisinda ve E-5 ve TEM Otoyollarinin kesistigi
bolgede yer almaktadir. Varyap Meridian projesi 1.500 konut, bes yildizli otel ve is merkezinden olusmasi
planlanmaktadir. Projede 54m? dairelerden, 236m?’ye kadar toplamda 450 adet farkli se¢enekler sunulmaktadir.
Kat sayist 20 ile 61 arasinda degisen 5 blokta, 1.500 konut, 3 adet yatay ofis binas1 ve 5 yildizli otel, ofis ve
kongre merkezi fonksiyonlarini bir arada sunan Meridian for Business bulunmaktadir.

Grand Tower 412 adet bagimsiz boliimden olugmaktadir ve toplam 61 katin bulundugu blokta, stiidyodan 4+1°e
kadar farkli tiplerde daireler mevcut. Blok sakinlerine agik ve kapali ylizme havuzu, kapali otopark alan1 mevcut
olup, binanin en iist katinda sosyal tesis ve seyir terasi bulunmaktadir.

C blokta 268 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. C blok iki adet agik havuz, kapali havuz, kapali otopark ve
sosyal tesisler bulunmaktadir. C blokta ayrica, hem parsele hem de kente hizmet verecek ticari birimler
mevcuttur.

B blokta toplam 159 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. Parselde iki agik havuz, kapali havuz ve kapali otopark

bulunmaktadir. B blok zemin katinda hem parsele hem de kente hizmet verecek ticari birimler mevcuttur.



D bloklarda toplam 156 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. D blokta, iki a¢ik havuz, kapali havuz, sosyal tesis
ve kapali otopark bulunmaktadir. Ayrica blokta ticari birimler mevcuttur.

E bloklarda 223 adet bagimsiz boliim bulunmakta. D blokta, iki agik havuz, kapali havuz, sosyal tesis ve kapali
otopark bulunmaktadir. Ayrica blokta ticari birimler mevcut olup, D Blok’da bagimsiz boliimlerin tiimii satilmistir.
Rapor tarihi itibariyla kalan rezidans fiyatlar1 asagidaki tablodaki gibidir;

MERIDIAN GRAND TOWER SATIS DEGERLERI

ALAN (m?) SATIS FIYATI, TL  m? satis degeri
161,45 1.368.000 8.473

192,33 1.476.000 7.674

239,08 1.771.000 7.408

102,01 891.000 8.727

176,71 1.353.000 7.657

198,17 2.118.000 10.688

160,66 1.925.000 11.982

3. METROPOL iSTANBUL

4. Nisan 2010 tarihinde Emlak Konut tarafindan ihale usuliiyle satisa ¢ikarilan E: 1,5 yapilanma hakkiyla MIA
alaninda kalan dogu Atasehir arsas1 1.161.000.000 TL hasilat {izerinden %43,15 arsa karsilig1 bedel ile GAP-
Varyap tarafindan alinmistir. (Arsa bedeli 5.054 TL/m?) So6z konusu emsal tasinmaz Dogu Atasehir
yerleskesinin merkezindeki bu biiylikliikteki son arsa oldugundan konum itibari ile degerleme konusu
tasinmazdan daha avantajlidir, ancak imar hakki degerleme konusu tasinmazdan c¢ok daha azdir. Ayrica

degerleme konusu taginmaz konum ve yiiz6l¢limii itibari ile Finans Merkezindeki en avantajl parsellerdendir.

EMSAL: 4

Ayni proje bolgesinde, ayni imar sartlarindaki 15960m2 alanli arsanin yaklasik 1 yil kadar 6nce Emlak
Konut tarafindan Merkez bankasina KDV dahil 353,126,000TL bedelle satis gérdiigii bilgisi internetten
alinmistir.

( KDV Harig deger: 299,259,000TL Birim fiyat : 18,750 TL/m2 )

EMSAL : 5

Degerleme konusu arsanin bdlgesinde, ayni imar sartlarinda, 9.590 m? yizo6l¢imlu olan 3322 ada, 1

no’lu parsel VARYAP Yapi Sanayi A.S.ne ait iken 2012 yih Temmuz ayinda is Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.”ne KDV haric olarak 95.000.000 TL bedelle satis gormiis oldugu internet bilgilerinden (2
yil 4 ay énceki yaklasik birim fiyat ; 9.905 TL/m?)




EMSAL: 6
T-MaxGM.  TEL:0216 5729093, 0505 556 89 74

Konu tasinmaza yakin, Umraniye Serifali Mevkiinde, konu tasinmaz gibi TEM otoyolundan gériilebilen
ve vyan yol cepheli, 450m2 alanli, 1.5 Emsalde , “KONUT+ Ticaret” imarl arsanin 1,900,000USD (
4,275,000TL ) degerle satilik ilaninda oldugu bilgisi alinmistir.

(Birim fiyat : 9,500 TL/m2)

7. 2012 yili Temmuz ayinda Istanbul Finans Merkezi’nde (IFM) tamami Varyap’a ait olan E:2,5 yapilanma

hakkiyla T2 alaninda kalan, (Plan notlarina gére parsel icin 23.978 m? insaat hakkina sahip, (bu insaat hakki
planda belirtilen “D” bolgesinde kullanilacaktir.) 9.590 m? 3322 Ada 1 Parsel; is Gayrimenkul Yatirim Ortakli
tarafindan 93.220.338 TL+KDV bedelle satin alimmustir. (9.322 TL/m?) (3.888 TL/m? (ingaat alanina karsilik
gelen birim deger))

8. Bat1 Atasehir’de Finans Merkezinin giineyinde 3394 ada, 1 numarali 5873,5 m? yiiz6l¢iime sahip parsel i¢cin
Ozak GYO tarafindan; 20.04.2012 tarihinde yapilan ihale ile 145.000.000 TL + KDV hasilat éngériisii % 36
hasilat paylasim orani ile Emlak Konut GYO'ya 52.200.000 TL + KDV arsa bedeli 6denecegi taahhiit edilmistir.

9-FAVORI GM. Okan Bey. TEL:0216 2021112, 0532695 6598

Konu tasinmaza yakin, Umraniye Serifali Mevkiinde, TEM otoyoluna yakin , dzel, késebasi konumda,
900 m2 alanli, 1.5 Emsalde , “KONUT+ Ticaret” imarl arsanin 3,750,000 USD ( 8,437,500 TL ) degerle
satilik ilaninda oldugu bilgisi alinmistir.

(Birim fiyat : 9,375 TL/m2)

NOT : Konu tasinmazin TEM otoyolunun hemen kenarinda, bu otoyola ¢ikis baglantisi oldugundan ve insaat
alani emsali 2.85 oldugundan bu emsale gére daha degerli oldugu kanaatindeyiz.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalar1 sonucunda, degerleme konusu tasinmazlarin;

- Konumlandig1 finans merkezi olarak adlandirilan bolgedeki avantajli konumu (TEM cepheli ve
reklamasyonunun yiiksek olmasi) ve yiizolgiimii,

- Bu bolgede satisa konu arsa arzinin olmamasi,

- Bolgedeki yerlesik kitlenin sosyo-ekonomik olarak yiiksek gelir diizeyine sahip olmasi,

- Bolgeye talebin oldukga yogun, arzin ¢ok kisitli olmasi,

- Uygulama Imar Plani’na gore sahip oldugu yiiksek insaat alam hakki,

- Bolgede uygulamalarin baglamasi durumunda ofis ve rezidans nitelikli yap1 arzinin fazla olabilecegi,

gibi faktorler dikkate alinarak, s6z konusu tasinmaz i¢in emsal teskil edebilecek arsanin yalnizca Istanbul Finans
Merkezi igerisindeki sinirlt sayidaki arsalarin olacagi, piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda arsanin 20.000
TL/m? bedelinde alim satim iglemine konu olabilecegi, parsel lizerinde gelistirilmesi olas1 projenin satig fiyatinin
ise 4.100,-USD/m? olabilecegi kanaatine varilmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPITi

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi iLE DEGER TESPIiTi

Is bu Rapor’un ilgili basliklari altinda detaylari verildigi iizere; degerleme konusu 3328 ada 4 ve 11 numarali
parseller, eski 3323 ada 3 parselin ifrazindan meydana gelmis olup, 3328 ada 4 ve 11 parseller i¢in imar

planindaki ingaat alan1 hakki (163.765,93 m?); eski 3323 ada 3 parselin yiizol¢limii esas alinarak belirlenmistir.



Bu nedenle yeni tescil edilen parsellerin degeri; parsellerin yiizol¢iimiinden degil, insaat alam hakkindan
hesaplanmistir.

Emsal kargilagtirma yontemi c¢ercevesinde; Rapor’un .6.5. bagligi altinda detaylar1 verilen emsal ve piyasa
arastirmalari sonucunda degerleme konusu parsellerin ingaat alan1 hakki esas alinarak; arsa yiizolgiimleri tizerinden
20.000,-TL/m? bedelle alim-satim islemine konu olabilecekleri kanaatine varilmistir. Bu birim deger esas alinarak

hesaplanan toplam arsa degeri asagida tablo diizeninde sunulmustur. Arsa Degeri

Ada-Parsel No Arsa Alam Birim Satis Fiyati Arsa Degeri, TL
(m?) ( TL/m?)

3328-4 16.337,10 20.000 326.742.000
3328 -11 12.394,57 20.000 247.891.400

Y Deger, TL 574.633.400

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Emsal karsilastirma yontemi ¢ergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak, degerleme konusu
parsel iizerinde; Rapor’un 5.3.2.1 bashig1 altinda detaylar1 verilen imar Plan1 yapilanma hakki ve fonksiyonu
dogrultusunda gelistirilmesi olasi projenin satig gelirlerinden, yatirim maliyeti indirilerek hesaplanan net
bugiinkii degerin arsa degerini temsil edecegi kabuliiyle gelir yontemi ile hesaplamalar yapilmistir. Bu yontem
kapsaminda yapilan varsayim ve hesaplamalar asagida sunulmustur.

Proje gelistirme siiresi varsayimlar:

Toplam 3 yil olarak alinmustir.

Ik Y11 Gergeklesmesi Ongoriilen Insaat Tamamlanma Orani: %35

Ikinci Y1l Gergeklesmesi Ongoriilen insaat Tamamlanma Oran1 %40

Ugiincii Y1l Gergeklesmesi Ongoriilen insaat Tamamlanma Oran1 %25 olarak varsayilnustir.

Satis Hasilatlar1 Varsayimlari:

Degerleme konusu parsel {izerinde imar plani yapilanma hakki dogrultusunda gelistirilmesi olast projenin satig
rakami, Emsal kargilastirma yontemi c¢ercevesinde; Rapor’un .6.5. bashigi altinda detaylar1 verilen emsal ve
piyasa arastirmalar1 sonucunda , emsal proje ve piyasa aragtirmalarina gore 4.100 USD/m2 olarak belirlenmistir.
Proje Maliyeti Varsayimlari:

Gelistirilmesi olas1 projenin maliyet hesaplamalarinda her y1l Resmi Gazete’de yayinlanan “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda

Teblig hiikiimleri ve piyasada benzer nitelikli yapilarin gelistirilmesi i¢in gerekli maliyet verileri birlikte

dikkate almarak 900 USD/m? ortalama insaat maliyeti hesaplanmistir. Insaat maliyetine ek olarak
yapilacak diger maliyetler (yonetim gideri, reklam gideri, proje ruhsat giderleri..vb.) toplam insaat

maliyetinin %25°1 olarak hesaplanmustir.



PARSEL ve PROJE BILGILERI
Gelistirilecek Arsa Alani, m?

X Insaat Alam Hakki, m?

Bodrum Kat Alam

Proje Gelistirme Siiresi Varsayimlart

Insaat Siiresi, Y1l

1. Y1l Gergeklesmesi Ongoriilen Insaat Tamamlanma Oram

2. Yil Gergeklesmesi Ongoriilen Insaat Tamamlanma Oran:

3. Yil Gergeklesmesi Ongoriilen Insaat Tamamlanma Oran:

Proje Satis Hasuat Varsayimlary, $
Proje Satilabilir Alan, m?

Proje Satig Degeri, $/m?

Proje Satis Hastlan $

Proje Maliyet Varsayvmlar, $
Emsale Dahil Insaat Alani, m?
Bodrum Kat fnmat Alani, m?

X Insaat Alam Birim Maliyeti, $/m?

Diger Maliyetler (Insaat Maliyetinin %25 olarak alinmistir.)

X Insaat Maliyeti
X Yatirum Maliyeti $
ISKONTO
YiL
ORANI
TOPLAM 4
YIL BAZINDA
YIL
1.YIL 1,11
2.YIL 1,11
3.YIL 1,11
4.YIL 1,11
TOPLAM:

SATIS
ORANI

%

25%
30%
25%
20%

SATIS GELIRLERI

671.440.313

$167.860.078
$201.432.094
$167.860.078
$134.288.063
$671.440.313

GERGEKGCI
YATIRIM
SATIS L
. . MALIYETI
DEGERLERI
$ 294.767.921

$167.860.078 $73.691.980
$181.470.355 $88.430.376
$136.239.005 $73.691.980
$98.190.274 $58.953.584
$583.759.712 $294.767.921

TOPLAM $
TOPLAM TL

28.731,67
163.765,93
98.250,00

3

35%
40%
25%

163.765,93
4.100,00
671.440.313

163.765,93
98.250,00
900,00
235.814.337
58.953.584
294.767.921
GERGEKGCiI

YATIRIM
MALIYETi

$

$73.691.980
$98.157.718
$90.795.889
$80.626.749
$343.272.336

$240.487.376,13
545.906.343,82 TL



7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA {ZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Emsal karsilagtirma yontemi ile, degerleme konusu 3328 ada 4 ve 11 numarali parsellerin toplam degeri,
574.633.400 -TL, gelir yontemi ile ise 545.906.343,82,-TL olarak hesaplanmistir. Taginmazlarin arsa nitelikli
olmasi, konumlandig1 Finans Merkezinde diger parsellere kiyasla avantajli konumu ve yiizol¢limii dikkate
alindigindan birebir emsal teskil edebilecek arsa arzinin bulunmamasi sebebiyle nihai deger olarak emsal
karsilastirma ve gelir yontemleri ile tespit edilen degerlerin ortalamasimin alinmasinin daha dogru sonuglar
verecegi kanaatiyle degerleme konusu taginmaz i¢in ~560.270.000,-TL degerin nihai deger olarak alinmasinin

uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

7.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL

OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

28 Mayis 2013/ 28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN
ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin 1 fikras1 “
Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul iizerindeki haklar1 dahil
edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu taginmazin tapu kaydi iizerinde taginmazin satigina ve satis kabiliyetine engel

bir durum olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde arsa olarak bulunmasinda yasal bir engel tasimamaktadir

8. SONUC

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara katiliyorum.



8.2. NTHAI DEGER TAKDIRI
Rapor’un ilgili baghklar1 altinda detaylari verildigi iizere, Nazim ve Uygulama Imar Plani hiikiimleri esas

almarak; degerleme konusu taginmazlarin toplam satis degert;

Ada-Parsel No KDV Hari¢ Degeri KDV Dahil Degeri KDV Hari¢ Degeri
(TL) (TL) (USD)

3328 -4 318.576.450 375.920.211 165.603.617

3328 -11 241.694.115 285.199.056 125.638.351

X Deger, TL 560.270.000 661.119.267 291.241.968

*09.12.2014 Tarihli TCMB § Doviz Kuru: .2.24-TL

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Ali Riza TOPSAKAL Dogan OZAYDIN

SPK Lisans NO:400920 SPK LISANS NO:401148

Harita Mihendisi

Dederleme Uzmani



TAPU KAYDI 3328 ADA 11 PARSEL

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont Mo Miktar
THGEM Portal J0o.12.2014 11:46:25 [2014-60642 J20141200700F01905  [15.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasinmaz Mexvkii
Zemin No 7E6BET01 Cilt / Sayfa Mo 155
il/iige ISTANBUL / UMRANIYE Ada | Parsel 3328/ 11
Kurum Adi Omraniye Yiizdlgiim 12394,57000
Mahalle / Koy Adi KOGUKBAKKALKOY Mahalles Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 111 razen Taksim (TSM) - 25.12.2012 - 34454

Rapor Tarhi / Saati : 09.122014 7 13:10

Raporlayan Tarih f Saat Bagvuru Mo Dekont No Miktar
THGM Portal [00.12.2014 11:47:37 [2014-60645 [20141200 700 F01501 1500 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi AnaTasnmaz [Meviii
Zemin No TE6B0034 Cilt | Sayfa No 1/48
il/ilge ISTANBUL / OMRANIYE Ada / Parsel 3328 /4
Kurum Adi Umraniye Yilizdlgim 16337. 10000
Mahalle / K&y Adi KOGUKBAKKALKOY Mzhalles Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BILGILERI
Malik | Higse P; Edinme Sebebi - Tarih - Yevmi
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIS ANONIM SIRKET! [171 Hfrazen Taksim (TSM) - 25.12.2012 - 34454
Rapor Tarhi / Saati : 09.12.2014 [/ 1311 1

TAPU
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EK 3 - LISANSLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESi

TSPAKB Zxes sravssivasas

Tank : 78 082009 No: 448

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pyasas Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sapt "Sermaye Pyasasnda Fraltyesto
Bulunantar lin Lisanstana ve Sicll Tutmaya ligkin Lsasiar Hakkrda Tebig T uyarmca

Dogan OZAYDIN

Gayrimenku! Degetleme Uzmanlg Lisansim almaya hak kazanmiur. | '
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