GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Vakif Gayrimenkul

TRABZON iLi, ORTAHISAR ILCESI, KALKINMA MAHALLESI

(619 Ada 9 Parsel )

HAZIRLAYAN

S

PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.
Altaycesme Mabhallesi Cam Sokak No:16DAP Royal Center A Blok Kat: 16 D: 77 Maltepe/istanbul
Tel: +90 (216) 428 32 33 Faks: +90 (216) 428 32 83

bilgi@peritusgdd.com




PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

ICINDEKILER
1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER.......cccciituiiiniiiniiiniiinieniieniiensiesisesiessiossiossssssnsssnsens 3
1.1. Sozlegme Tarihi Ve NUMArask.....cccceiiiieeiiiiieneiiiiiieiiniiemiiiemiiessieiisssisesssssssnes 3
1.2. Degerleme Tarihi ... .t re e e e s s e na e s s e e nn e s e e na s s nannanneenn 3
1.3. RapOr Tarihi Ve NUMArask....cccceeiiiiieuiiiiienniieiiiieiiiemieiimsmeriissseiiesssiissssssisssssssssssssssss 3
1.4. 3= ' Yo T I ¥ N 3
1.5. RapOru Hazirlayanlar .........coeeeeeiiieicccieieccrreeeesseneee e s eennsessenasssesnssssssennsssssesnnsssssennnsnenns 3
2.  SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER ......cccoueerueerreecreeesaeeesnseessessseesssesssessssessesessssesssessanssnes 4
2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri.......cccoueerueerueiieeeseeessenesnecsnessnnessnens 4
2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri.........cccoeeruerenecrueennnns 4
3. DEGERLEME AMAGC, KAPSAM VE ILKELERI .....cccveeiuiiiueiiieeieeiiserecsessseessnessessssesssesssessssnesssessnns 4
3.1. Degerleme RAPOrUNUN AMACH...cccceuuueerermnnieerennseeresssereennssesrernssssssenssssssesssssssnssssssenasssssees 4
3.2. SINIFIAYIC KOSUIIAK ...ttt s s renee e s s e ee s s s e na s s s s ennnsssssenassssnennssneennnns 5
3.3. 2T 1 TN 5
3.4. Degerleme GCalismalarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler............covvvveecerrernnccerenceneees 6
3.4.1. Emsal Karsilastirma YaKIagimi .......cceeeiiieeeeeiiieeccrcerrreeecerrrneeessernnnesennnessennnnanns 6
3.4.2. Maliyet Yaklagimi ......ciiiieuiiiiiiiniiiiiiiiinniiniinineiiieneiiesses issssesisssssssesssssssssssss e 7
3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit AKIm1 Analizi........cccovveverieeerneenenens 7
3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:.......cccccooiiiiiiiimmmnniiiniininnnnnnnnssnn, 8
3.4.5. Parsel Geligtirme ANalizi.......ccceciiiiieuiiiiiiiiiiiiiiiiiiirsessesnesssssesnessssns 8
4. EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE iLISKIN ANALIZLER........cccecoverrueerenrcnessneesssnessesssssssnesssnssssnns 9
4.1. Diinya Ekonomisinde GeliSmeler..........coeciirieeiiiiiieeirrecerrereeeerreeeeesrenanesennsssseenassssnens 9
4.2 Diinya ingaat ve Gayrimenkul SEKEOITi.......ccerveeruerrerereeereerecseeessessseesseeessessseesseeessssesseenns 11
4.3. Ulusal EKONomik GOrilinlim.......cccooviiiiiimmmmesisiiiienmmessisiniiinmmsmsssssssmssmsssssimmessssssses 12
4.4. Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul SEKEOT{i ......ccceeverreeerreeieerieeeiseeceeesseesseesssessssesssessssessnns 15
4.5. .Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler ......cc..ccccvuuciiiiiennnnes 19
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER.......ccceceruerueruervennerneeneesaesaeneens 21
5.1. Gayrimenkullerin Yeri, KONUMU .......ccceueiiiiiieiciiiicecreeecsrerenesrernnsessenanessnnssseseennsssnens 21
5.1.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve OzelliKIeri........cccveruereeeereeerereneeeseesseeeseeessessseesseeessnnes 22
5.1.2. Gayrimenkuliin Yapisal ingaat OzelliKIeri........ccvevverreeerrecieenieeerenesseeessnsesesseeessnees 22
5.1.3. Fiziksel ve teknik OzellIKIEri ......c..ccveeeueeereerreeeeeeereeeseeeeeeseeesseeeseesasesensesssesssnsnns 22
5.2 Gayrimenkuliin Yasal INCEIEMEIEr ......c.eecrveeruerreercieereeeereeeeeeeseeesseeeseeessessssesessesssssssesns 23
5.2.1. TAPU INCEIEMEIETI...cecueeeereceeierecteeeeeccreeaessseessressessssessseesssassssesssesssnssssesssessnnes 23
5.2.2. LI 1 o LV L N 23
5.2.3. Takyidat Bilgisi ve Devredilmesine iliskin Kisitlar..........ccoeeveerueervecreeernnnenes 24
5.2.4. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Konu Oldugu Alim-Satim islemleri................ 24
5.2.5. Belediye INCEIEMESI...cccueecueeeeeerreeeieeseeeeceeeseessaeesseeesaessseeessesssseesssesssessssesssesssessns 24
5.2.6. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri V.B. Diger Benzer Konular25

5.2.7. Yapi Denetim FirMask...cccciiuiiiieiiiieiiiiniiiieiiiniiiesiieiiieesiisesisasissssssssssssssssnsssssns 25
5.2.8. Son 3 Vil igerisindeki imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
ISIEMIETT Vb, c.eveeeereieeeeeeeteecteesteee e e eeessaeesseeesaeesaeeeseesesaeesseessaeessessssesssesssessesaessanensessssennnes 25
6.  DEGERLEME GALISIMIALARL.......ccveeuerverrersersessesseessessessessessessessessessessesssessessessessessessessassessessans 25
6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler, ..........cccoueenuenne 25
6.2. Tasinmazin Degerini Etkileyen FaKtorler .........cccceiiiiieeniiiiiiinniieniiiniinninnienen e 25
6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler, ........ccccveeveeruennns 25
6.4. Degerleme Galismalarinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar........cccccceeeeiiiennicriennnnns 25
RAPOR NO: PRTS-VAKIEGYO-2 RAPOR TARIHi: 04.07.2014




PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

6.4.1. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastirilmasi..........cccueue.. 26
6.4.2. Maliyet Yaklasimi ile Yapi Degerinin TESPiti .....ccceerveereersrnecreessenressnesssesssnesnesssnsans 28
6.4.3. Gayrimenkuliin Toplam Degerinin TespPiti.......cccceeeerirmncerieresrereesserreneseeneennsennes 30
6.5. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
V=T =T 1 = TN 30
6.5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi ........ccccoeiiiiiiiiinnnnnnnniinnnennnsnnnenens, 30
6.5.2. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi, ........ccceeeieriennniirinennnienann. 30
6.5.3. Gayrimenkul ve Bunlara Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi, ...........cc......... 30
7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILIVIESI ....c.cceveeueieeerinneiressseesessnessesssessesssessessessssenes 31
7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontem ve Nedenlerinin AGIKIANMasI, .....ccvecueeieeceecieeeseeesssesssessssesssesssessssesssessssssssnenns 31
7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Verilmedigini ......................... 31
7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasigereken lzin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigininhakkinda Gériigler ..................... 31
74. Degerlemesi Yapilan gayrimenkuliin GYO portféiine alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesince bir engel olup olmadigi hakkinda gOris .....cccccovveruriiriieniiiiieniiniennniinieenens 31
8. SONUG ...cuuiiiiiiiiiiettneussisisstannssssssisesiimrerssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssassssssssssssssssessnsssssssssss 32
9. RAPOR EKLERI «.uveevereeeuerseeseesseseessseeseesssessessssssessssssesssssssessssssessssssssssessssssesssessssssssssssssssses 33
RAPOR NO: PRTS-VAKIEGYO-2 RAPOR TARIHi: 04.07.2014




PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BIiLGILER

1.1. Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakliginin, 30.06.2014 tarih ve 2014/454 sayili yazisi
1.2. Degerleme Tarihi

Degerleme ¢alismalarina sézlesme tarihi itibariyle basglanilmis ve degerleme g¢alismalarinin
raporlanmasina esas teskil edecek olan dokiimanlar 02.07.2014 tarihine kadar hazir hale
getirilmistir.

01.07.2014 tarihinde ilgili makamlar (tapu ve belediye) nezdinde incelemeler yapilmis ve
degerleme calismalarina esas teskil edecek olan dokiimanlar 04/07/2014 tarihinde
tamamlanmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi
04.07.2014 / 2014PER002
1.4. Rapor Tiiri

is bu Rapor; Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Musteri) yetkililerinin yazili talebi
Uzerine tapuda; Miilkiyeti ASLAN UZUNALIOGLU MOTORLU ARACLAR SANAYi TURIZM VE
TICARET ANONIM SIRKETIi. ne ait, Trabzon ili, Ortahisar ilgesi, Kalkinma Mahallesi, 619 ada, 9
numarall parselde, 7.781,31 m2 yizolglimli ‘Findiklik’ vasifli tasinmazin Gzerinde yapilarin
mevcut fiziki ve hukuki durumlarinin g6z 6niinde bulundurularak, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 111-48.1 tebligi cercevesinde degerinin tespiti talep edilmistir.

Bu Rapor’da belirlenmesine galisilan adil (rayig) piyasa degeri, UDES 1 de tanimlanan Pazar
Degeridir. Pazar degeri, bu Standartlar gergevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Rapor’da tanimlanan “adil (rayig) piyasa degeri”, ayni zamanda TMS:16, Paragraf 31 ve 32'de
tanimlanan satis maliyetleri distlmemis “gercege uygun deger” olup, Rapor, Sermaye
Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda
belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani : Gokmen Hacialioglu & iktisat
Konut Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani : Aydin BILGIN & iktisat
Sorumlu Degerleme Uzmani
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2. SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGIiLER
2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun
05.04.2012 Tarih ve 11/402 Sayili Karari ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
degerleme hizmeti vermek Uzere lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida

verilmistir.
Unvan PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Merkez Uskiidar, ISTANBUL
Adres _ Altunizade Mahallesi Okul Sokak No:1 Altunizade Sitesi F
" Blok Kat:3 D:13 Uskiidar/ISTANBUL
Kurulus Tarihi 05.10.2011
Ticaret  Siciline  Tescil
o 11.10.2011
Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi 792400
Sermayesi 300.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No Uskiidar Vergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu

: Yarirlikte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda

kamu ve 0Ozel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara
ait bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagli haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi
kullanim degeri analizi, gelistiriimis proje degeri analizi,
eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi gibi konularda degerleme ve danismanlik
hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Halaskargazi Caddesi Yasan is Merkezi No:101 Kat 6 Osmanbey-Sisli/ ISTANBUL
Tel: 90 212 343 50 72; Faks: 90 212 343 50 77; W: kurumsal@vakifgyo.com.tr

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve iLKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

isbu Rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. (Misteri) vyetkililerinin yazil
talebilizerine, Rapor’da detayli bilgileri verilen ve Miilkiyeti Aslan Uzunalioglu Motorlu

Araclar san. Tur. Tic. A.S.'ne ait olan tasinmazin mevcut fiziki ve hukuk idurumlari gbz 6niinde
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bulundurularak yasal durumlarinin irdelenmesi, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-48.1 tebligi
cercevesinde degerini tespiti amaciyla diizenlenmistir.

Rapor’da tanimlanan “adil (rayi¢) piyasa degeri”, UDES 1 de tanimlanan Pazar Degeri ve
TMS:16, Paragraf 31 ve 32’de tanimlanan satis maliyetleri distilmemis “gercege uygun
deger” olup, Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu Rapor, Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. (Misteri) yetkililerinin yazil talepleri
Uzerine, Rapor’da detayli bilgileri verilen ve Miilkiyeti Aslan Uzunalioglu Motorlu Araglar san.
Tur. Tic. A.S.'ye ait olan tagsinmazin adil piyasa degerinin tespit iamaciyla hazirlanmistir.

Misteri tarafindan Peritus Gayrimenkul Degerleme Sirketine sunulan belgeler esas alinarak
ilgili makamlar nezdinde yapilan inceleme ve arastirmalar ile ekonomi ve piyasa kosullari
dikkate alinarak yapilan analizler, tim verilerin dogru oldugu kabuliine dayanarak
gercgeklestirilmistir.

Rapor'da gayrimenkuliin adil (rayi¢) piyasa degeri, fiili degerleme tarihi esas alinarak
belirlenmis olup bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde
olabilecek maddi degisikliklerden dolayr Peritus Degerleme ve Danismanlik Sirketi A.S.
sorumlu tutulamaz.

Rapor, Miusteri’'nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, Misteri ilgili mevzuatin
gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum - kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi
haricinde, 1slak imzali raporu baska amaglarla kullanamaz. Rapor sinirl sayida tretilmis olup,
hicbir zaman Peritus Degerleme ve Danismanlik Sirketi A.S.’nin yazili 6n izni olmadan Gglnci
sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen c¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme galismalari ile ilgili olarak;

= Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,
= Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

= Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bolimine bagh olmadigini,
= Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara gore gerceklestigini,
= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve vasfi konusunda daha o6nceden
deneyimi oldugunu,

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini
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3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

Degerleme yaklasimlari, pazar degerinin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini
uygulamasini gerektirir.

Pazara Dayal Degerleme Yaklasimlari agsagidakileri igerir.

= Emsal Karsilagstirma Yaklagimi: Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin
satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir
ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina goétiirecegini soyler.

= Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin
ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir miulki inga edebilecegi
olasiligini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadikgca,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk icin daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati
asiri 6lctide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miulkler icin amortismani da icerir.

UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme YOntemleri arasinda sayilan l¢ ana yaklasim,
asagida ayri basliklar altinda agiklanmistir. Bu yaklasimlar (Yontemler);

= “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”

= “Maliyet Olusumlari Yaklagimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.
Bu vyaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.4.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en givenilir ve gergekei yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu boélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal
gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine
ulasilir.
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Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alic1 ve satici) gereklidir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

3.4.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi
tlretmek igin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari igin
dizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin
piyasanin disince tarzini yansittigl kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkli metot kullaniimaktadir.

Yeniden insaa Maliyeti
ikame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari igin belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan
amortisman miktari diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.

Piyasadan Cikarma Yontemi
Yas — Omiir Yontemi
Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tlretilen mevcut vyapi degerinden, amortisman degeri
diuslldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam
mulkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek
projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siregte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
/kismen satisi mimkuin olup, planlanan duruma gore nakit akislarinin belirlenmesi galismalari
da farkhhklar gésterebilmektedir.
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Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi dislintlen bolimlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak Uzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi (izere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
boliimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen
bagimsiz bolimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki
yatinimlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit cikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman oncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve cikis
farklar) iskontolanarak buglinkii degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karl ve rekabetci kullanimini
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine
konu olan gayrimenkulin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkulin ideal kullaniminda;

Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi
Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir.

= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,

= Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

= Gelistirme ve onay icin siire ve maliyetleri saptamak,

= Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

= Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

= Emilme donemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

= Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler icin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullaniimaktadir.
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Ayrica, bu analiz sonucunda tiretilen degerden, gostergelerinin makul olup olmadigini
kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

4. EKONOMI, SEKTOR VE BOLGEYE iLiSKiN ANALiZLER
4.1. Diinya Ekonomisinde Gelismeler

2009-2010-2011-2012 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar
onemli belirleyiciler olmustur. Kiiresel kriz stiresince basta ABD ve Avro Bolgesi lilkelerinde
uygulanan eszamanli parasal genisleme ve ekonomiyi canlandirma paketlerinin etkisiyle
krizin daha da derinlesmesi engellenmistir Bu siirecte gelismis Ulkelerde giliven gostergeleri
iyilesmis, reel ekonomik gostergelerde ilimli bir toparlanma baslamis, Avro Bolgesinde
sorunlu tlkelerin kamu finansman maliyetleri azalmis ve parasal aktarim mekanizmasindaki
aksakliklar kismen asilmistir. Gelismis ekonomilerde yasanan ilimh toparlanmanin yaninda
parasal genisleme sonucu olusan likidite bollugu, risk istahini artirmis ve gelismekte olan
ekonomilere giden sermaye akimlari artmistir.

2011 yihinda gelismekte olan ekonomilerdeki biiyiime performanslarinin katkisiyla yasanan
kiiresel ekonomide toparlanma egilimi 2012 yilinda slrdirtlememistir. 2012 yih, Avro
Bolgesinde durgunluk, mali sirdirulebilirlik, sorunlu tlkelerin parasal birlikten ayrilacagina
yonelik tartismalar ile ABD’deki mali ucurum ve borg tavani tartismalari gibi gelismis tlkeler
kaynakli asag1 yonli risklerin baskin oldugu bir yil olmustur. Ote yandan, kiiresel biiyiimenin
dinamigini olusturan gelismekte olan ulkelerin birgogunun  maruz  kaldiklari  yuksek
sermaye giriglerinin  olusturdugu; enflasyon, reel kur degerlenmesi, hizli kredi artisi
risklerini azaltmak ve finansal glveni tesis etmek amaciyla uyguladiklari makro ihtiyati
tedbirler ve azalan ihracat gelirleri, bu llkelerin ekonomilerinin de yavaslamasina neden
olmustur.

ABD ekonomisi 2012 yilinda ylzde 2,8 buydmdustir. 2013 yilinin ilk yarisindan itibaren
tuketici gliveni, istihdam, konut piyasalari ve diger 6ncl gostergelerde kaydedilen olumlu
gelismeler ve 2013 yilinin ilk yarisina ait GSYH verileri, ABD ekonomisinde toparlanma
egiliminin kuvvetlendigini gostermektedir.

22.05.2013 tarihinde ABD Merkez Bankasi, ekonomide istikrarli bir blylme gorilmesi
durumunda tahvil alimlarini azaltacagini agiklamistir. Ancak, genislemeci para politikalarina,
issizlik orani ylzde 6,5 seviyesine dlslinceye kadar, enflasyon orani ve beklentileri yluzde 2,5
seviyesini agmadigi sirece devam edilecegi belirtilmistir. ABD Merkez Bankasinin 22 Mayis
ve 19 Haziran 2013 tarihindeki aciklamalari, piyasalar tarafindan genislemeci para
politikasindan c¢ikis sinyali olarak algilanmistir. Bu sirecte, gelismekte olan ekonomilerden
sermaye cikislari yasanmis, bu Ulkelerde tahvil faiz oranlari artmis, borsalar ve ulusal para
birimleri deger kaybetmistir.

OECD tarafindan agiklanan en glncel bilesik 6ncl gosterge verileri, kiiresel ekonomide
toparlanma egiliminin yavaslamaya ragmen devam ettigini, ancak ulkelerin blyime
performanslarinda ayrisma yasandigini gostermektedir. Gelismis OECD ekonomilerinde
bliyime ivme kazanmakta, gelismekte olan ekonomilerde ise yavaslama egilimi
gorilmektedir.
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Basta Cin olmak lizere gelismekte olan ekonomilerde biylimenin yavasladig bir evreye
girilmis olmasi ve ABD Merkez Bankasinin parasal genisleme politikasindan cikis stratejisine
bagh olarak sekillenecek olan kiresel likidite kosullari, énimizdeki donemde kiiresel
ekonomik gorlinim Uzerinde belirleyici iki temel unsur olarak 6ne g¢ikmaktadir. Diinya
ekonomisinde yasanan bu gelismeler ve ABD Merkez Bankasinin agiklamalarinin etkisiyle
gelismekte olan Ulkelerde yasanan finansal dalgalanmanin ardindan, uluslararasi kuruluslar
bliyime tahminlerini asagi yonli revize etmistir. IMF, 2012 yili Ekim ayinda 2013 yili diinya
blylimesini ylizde 3,6 tahmin ederken 2013 yili Ekim ayinda bu tahminini yizde 2,9
seviyesine indirmistir. IMF, ekonomik iyilesmenin sinirli kalacagi beklentisiyle 2014 yili diinya
blylime tahminini de ylzde 4,1’den yuzde 3,6'ya diglirmustur.

Diinya ticaret hacminde azalma egilimi devam etmektedir. 2011 vyilinda yizde 6,1
oraninda gerceklesen diinya ticaret hacmi artis hizi, kiiresel ekonomik faaliyetlerdeki
yavaslamaya bagl olarak 2012 yilinda ylizde 2,7’ye gerilemistir. Dlinya ticaret hacmi artisinin
kiresel ekonomik aktivitedeki iyilesmeye bagli olarak 2013 yilinda yiizde 2,9, 2014 yilinda ise
yuzde 4,9 olarak gergeklesecegi tahmin edilmektedir. Gelismis Ulkelerde uygulanan
genislemeci para politikalarina ragmen, kiresel o6lcekte ciddi bir enflasyonist baski
hissedilmemistir. 2012 yilinda kiresel dizeyde yiizde 3,9 olarak gerceklesen enflasyon
oraninin, 2013 ve 2014 yillarinda yiizde 3,8 olacag tahmin edilmektedir. Oniimiizdeki
donemde kiresel dizeyde petrol ve emtia fiyatlarinda beklenen gerilemeden dolayi
enflasyonist baskilarin diusiik olacagi, ancak bazi gelismekte olan Ulkelerde i¢ talepteki
canlanmayla beraber enflasyonun yiikselebilecegi 6ngorilmektedir.

ABD Merkez Bankasinin kisa vadede parasal genislemeden cikis stratejisi, orta ve uzun
vadede ise faiz artirma sirecinde izleyecegi yontem kiiresel likidite kosullari ve sermaye
akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Orta ve uzun vadede sermaye hareketlerinde iktisadi
temellerin belirleyici olmasi beklense de kisa vadede gelismis llkelerin para politikalarindan
kaynaklanan belirsizlikler, finansal dalgalanmalara yol agabilecektir. Oniimiizdeki dénemde
kiiresel likiditenin azalacak olmasi, yapisal sorunlara sahip gelismekte olan ulkelerin
piyasalarinda oynakhga yol acabilecek ve bu llkelerin para birimleri (izerinde baski
olusturabilecektir.
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(vizdes=zel Degizim)

GOSTERGELER 2011 2012| 2013(1)| 2013(2)| 2013(3)| 2014(3)
Dinya Hasilas 3,9 3,2 3,3 31 2,9 2,6
Gelismis Ekonomiler 1.7 1,5 1.2 G .2 2
ABD 1,8 2,8 1,9 1,7 1,6 2.6
Japonya -0,5 2 1,6 2 2 1,2
Avro Bdlgesi 15 -6 = B3 =0;6 -0,4 1
Almanya 3,4 0,9 0,56 0,3 0,5 1,4
Yikselen Piyvasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 5,2 4,9 5.3 5 4,5 LS
Afrika (Sahra aln) 5,5 4,9 5,6 5.1 5 s}
Orta ve Dodu Avrupa 5.4 1,4 2;2 2,2 23 2,7
Bagimsiz Devletler Toplulugu 4.8 3.4 3.4 2.8 21 3,9
Rusya 4,3 3,4 3,4 2,5 1,5 2
Gelismekte Olan Asya 7.8 a,4 o 4 5,9 b2 6,5
Cin 9,3 FiA g 7.5 7,6 ol
Hindistan 5,3 o L= 5.6 3.8 5.1
Latin Amerika ve Karayipler 4.6 2,9 3,4 2 257 3,1
Brezilya 2.7 0,9 3 2.5 25 2.5
Orta Dodu ve Kuzey Afrika 2,9 4,6 31 3.7 23 3.6
Dinya Ticaret Hacmi 6,1 2.7 .6 be e 2,9 4,9
Mal ve Hizmet Ithalat

Gelismis Ekonomiler 4,7 1 4, 1,4 1.5 4

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler 5,8 5,5 g,1 5] 5 5,2
Tuketici Fiyatlan (Yillk Ortalama, Ylzde)

Ddnya 4,8 3,9 3,8 = ] 3.8

Gelismis Ekonomiler 2.7 2 1.7 1,5 1,4 1,8
ABD 2 s 4 2.1 1,9 = 1,4 1,5
Avro Bdlgesi 2.F 25 1,6 = 1.5 1,5

Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomiler FoE a,1 5,9 a 6,2 G,7
Issizlik Oram (¥uzde)

Gelismis Ekonomiler 7.9 ] 7.8 = 8.1 g
ABD 8,9 5,1 7,9 = 7,6 7.4
Avro Bdlgesi 10,2 11,4 18,8 = 12,32 122
Genel Devlet Batge Dengesi / GSYH {Ylzde)

ABD -9,7 -5,3 -6,3 = -5.8 -4,6
Avro Bdlgesi -4,2 el ~2,F = =31 =25
Genel Devlet Brit Borg Stoku/GSYH (Yizde)

ABD 99,4 Te2.7 1102 = 106 107,3
Avro Bdlgesi 88,2 93 91 = 95,7 96,1
Crtalama Petrol Fiyatlan {(Dolar /varil) 104 105 110 100,9 104,5 101,4
LIBOR, Alti Ayvlik ABD Dolan (Yuzde) a5 a,7 0,8 0,5 0.4 0,6
Yikselen Piyasalar ve Gelismekte Olan Ekonomilere

Giden Met Ozel Finansal Akimlar 499,32 2371 450(- 398,4 365,06

Kaynak: IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2013

(1) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2013

(2) IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Temmuz Giincellemesi 2013
(3) Gergceklesme Tahmini

4.2. Diinya ingaat ve Gayrimenkul Sektorii

ABD insaat harcamalarinda 2013 yili basindan itibaren baslayan toparlanma, yilin Gglnci
ceyrek déneminde de slirmds, yillik insaat harcamalari Agustos ayi sonunda 619,6 milyar
dolara yukselmistir.

ABD INSAAT HARCAMALARI (Milyar Dolar)

DONEM KONUT iNSAATI KONUT DISI BINA iNSAATI TOPLAM INSAAT

2011 Q2 252,3 258,7 511,0

2011 Q3 241,7 261,3 503,0

2011 Q4 253,7 263,4 517,1

2012 Q1 256,2 270,8 527,0
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2012 Q2 277,7 274,9 552,6
2012 Q3 296,9 271,2 568,1
2012 Q4 303,3 274,9 578,2
2013 Q1 325,1 267,8 592,9
2013 Q2 338,2 262,8 601,0
2013/07 340,6 271,4 612,0
2013/08 346,5 273,1 619,6

Kaynak: US Bureau Of Census

Avrupa Birligi ve Euro bolgesinde insaat sektoérinde kigilme sirmekle birlikte giderek
yavaslamaktadir. Euro alaninda insaat sektoriinde kiglilme 2013 yili Uglincli ceyrekte
dénemde % 1,7'ye gerilemistir. Insaat sektoriindeki yeni yilda biyiime beklentisi
bulunmaktadir. Bu beklenti insaat malzemeleri pazarini da bilylime vyoninde
destekleyecektir.

EURO BOLGESI iNSAAT SEKTORU BUYUME (Degisim %)

DONEM | TOPLAM iNSAAT SEKTORU KONUT iNSAATI KONUT DISI BINA iNSAATI
2011 Q2 -4,9 -5,6 -1,4
2011 Q3 1,9 1,8 0,9
2011 Q4 2,1 2,5 -0,3
2012 Q1 -5,9 -5,3 9,0
2012 Q2 -6,1 -5,7 -7,7
2012 Q3 -4,7 -4,0 -6,5
2012 Q4 -4,3 -4,1 -5,1
2013 Q1 -6,1 -5,6 -8,0
2013 Q2 -4,0 -3,9 -4,8
2013 Q3 -1,7 -1,6 -2,8

Kaynak: Eurostat
4.3. Ulusal Ekonomik Goriiniim

Gelismekte olan Ulkeler grubunun bir Gyesi olan Tirkiye 2010 ve 2011 yillarinda %9,2 ve
%8,8 ile oldukca ylksek oranda blylime kaydetmis ancak stirdlriilemez boyutlara gelen cari
acik nedeniyle otoritelerce alinan sogutucu tedbirler sayesinde 2012 yilinda ekonomi %2,2 ile
potansiyelinin oldukca altinda kalmistir. Tlrkiye biylimesi icin 2013 yilina yonelik olarak IMF
tahmini %3,8 iken Orta Vadeli Program (2014-2016)'da %3,6 olarak belirtilmistir. 2014 yilina
yonelik olarak ise program 6ngorisu %4,0 iken IMF beklentisi bunun yarim puan altinda
kalmistir.
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BUYUME (Degisim %)

2011 2012 2013(*) 2014(*) 2011 2012 2013(*) 2014(*)

Diinya 39 3,2 29 3,6 Gelismekte Olan Ulkeler 6,2 4,9 4,5 5,1

Gelismis Ulkeler 1,7 1,5 1,2 2,0 Orta Ve Dogu Avrupa 54 14 2,3 2,7

ABD 1,8 2,8 1,6 2,6 BDT 48 34 21 3,4

Euro Bolgesi 1,5 -06 -04 1,0 Rusya 43 3,4 15 3,0

Almanya 34 09 0,5 1,4 Gelisen Asya 78 64 6,3 6,5

Fransa 20 0,0 0,2 1,0 Cin 93 7,7 7,6 7,3

italya 04 -24 -1,8 0,7 Hindistan 6,3 3,2 3,8 51

. Latin Amerika Ve

Ispanya 01 -16 -1,3 0,2 . 46 29 2,7 3,1
Karayipler

Japonya -0,6 2,0 2,0 1,2 Brezilya 2,7 09 25 2,5

ingiltere 1,1 0,2 1,4 1,9 Meksika 40 3,6 1,2 3,0
Ortadogu Ve Kuzey

Kanada 25 1,7 1,6 2,2 i 39 46 21 3,8
Afrika

Diger  Gelismis o

. 32 19 23 3,1 Turkiye 88 22 3,6 4,0

Ulkeler

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)

Turkiye’de 2011’de ihracat %18,5 oraninda, ithalat ise %29,8 oraninda biyirken, 2012
yilinda ihracat %13,0 artis gostermis ancak ithalat %1,8 daralma gostermistir. Toplam ticaret

hacmi ise ayni donemlerde sirayla %25,5 ve %3,5 bliyime kaydetmistir. Son tahminler

1siginda hazirlanan Orta Vadeli Program’da (2014-2016) ise 2013 yilina yonelik ihracat artisi
ekonomik aktivitedeki yavaslamaya paralel sadece %0,7 olurken ithalat blyimesi %6,3
olmustur. 2014 yilina yonelik olarak ise ihracatta %8,5 blylime beklenirken bu oran ithalat

icin %4,2 tahmin edilmistir. Ayni donemlere ait dis ticaret hacim artislari ise sirayla %4,1 ve

%5,8 olarak hesaplanmaktadir. Temel beklenti ve hedefin 2012 yilinda yakalanan pozitif

gorinimll net ihracat performansinin 2013 yilinin aksine 2014 yilinda tekrar yakalanmasidir.

TUKETICIi FIYATLARI (Degisim %)

2011

2012 2013() 2014(%)

2011

2012

2013(%)

2014(%)

Gelismis Ulkeler 2,7 2,0 1,4 1,8 |Gelismekte Olan Ulkeler 71 61 62 5,7
ABD 31 21 1,4 1,5 |OrtaVeDoguAvrupa 53 58 41 35
Euro Bolgesi 2,7 2515 1,5 |BDT 10,1 6,5 6,5 5,9
Almanya 25 2,1 16 1,8 |Rusya 84 51 6,7 5,7
Fransa 23 22 1,0 1,5 |GelisenAsya 6,3 4,7 5,0 4,7
italya 29 3316 1,3 |Cin 54 2,7 2,7 3,0
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Japonya -0,3 0,0 0,0 2,9 |Latin Amerika Ve Karayipler 6,6 59 6,7 6,5

ingiltere 45 2,8 2,7 2,3 |Brezilya 6,6 54 6,3 5,8

Diger Gelismis Ulkeler 3,1 2,0 1,5 2,1 |Ortadogu Ve Kuzey Afrika 9,2 10,8 12,3 10,3

Tiirkiye 6,5 8,9 - - Tiirkiye (Yil Sonu itibariyle) 10,5 6,2 6,8 5,3

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2013, (*) Tahmin, Turkiye ile ilgili veriler, 2011 ve 2012 yillari
icin TUIK Tiiketici Fiyatlari Endeksi (TUFE) istatistiklerinden, 2013 ve 2014 yillari igin Orta Vadeli Program
(2014-2016)’dan alinmistir.

Turkiye’de ise issizlik oranlari Euro bolgesinin altinda olmasina karsin kendi 6lceginde
oldukga yiiksek ve kalici bir gériinimdedir. 2013 ve 2014 yillarina ait tahminler dahilinde
%9,5 ve %9,4 oranlarinda seyreden Tirkiye’nin, issizligi etkin bir sekilde asagi ¢ekebilecek bir
ekonomik blylimeden yoksunluguna karsin isglicli piyasasina yonelik reformlar ile istihdam
yaratici politikalari devreye sokmasi bir ¢ikis stratejisi olarak belirmektedir. issizlik orani Ocak
ayindan bu yana gerileyerek Haziran ayinda % 8,8’e kadar inmisti. Ancak son iki aydir issizlik
artmaktadir ve Agustos ayinda % 9,8’e ylkselmistir.

iSSIZLIK (Degisim %)

2011 2012 2013(*) 2014(*) 2011 2012 2013(*) 2014(*)
Gelismis Ulkeler 7,9 8,0 8,1 8,0 Gelismekte Olan Ulkeler - - - -
ABD 89 81 7,6 7,4 Rusya 6,5 6,0 5,7 5,7
Euro Bolgesi 10,2 11,4 12,3 12,2 Cin 41 4,1 4,1 4,1
Japonya 46 4,4 4,2 4,3 Brezilya 6,0 5,5 5,8 6,0
ingiltere 80 80 7,7 7,5 Meksika 52 5,0 4,8 4,5
Kanada 75 73 7,1 7,1 Tirkiye 98 9,2 95 9,4

Kaynak: IMF,World Economic Outlook, Ekim 2013, (*)Tahmin, Tiirkiye ile ilgili veriler, 2011 ve 2012 yillari igin
TUIK Hanehalki isgiicii Anketi sonuglarindan, 2013 ve 2014 yillari i¢in Orta Vadeli Program (2014-2016)’dan
alinmigtir.

2013 yilinda ekonomi politikalarinin temel hedefi cari acigin ve enflasyonun azaltilmasi
olmustur. Uglincii ceyrek sonu itibariyle bu hedeflere yaklasildigi gériilmektedir. Cari acik
Uglncl geyrek sonunda yillik birikimli 59.1 milyar dolara, tiiketici enflasyonu ise Eylil
sonunda % 7.88’lere gerilemistir.

TURKIYE EKONOMISi TEMEL GOSTERGELER

TUKETICI CARI ACIK | BUTCE ACIGI DOLAR/ | MERKEZ
DONEMLER | FIYATLARI | YILLIK MILYAR | YILLIK iSSIZLIK % | TURK BANKASI

%YILLIK DOLAR MILYAR TL LIRASI FAiZ ORANI%
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2011 Q4 10.45 77.0 17.4 9.8 1.90 5.75
2012 Q1 10.43 70.0 19.7 9.9 1.78 5.75
2012 Q2 8.87 61.1 17.4 8.0 1.81 5.75
2012 Q3 9.19 53.4 32.4 9.1 1.79 5.75
2012 Q4 6.16 46.9 29.7 10.1 1.78 5.50
2013 Q1 7.29 51.3 233 10.1 1.81 5.0
2013 Q2 8.39 55.7 24.1 8.8 1.93 4.50
2013 Q3 |7.88 59,1 17.7 9.8 2.04 4,50

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu, Tc. Merkez Bankasi, Maliye Bakanligi

Tuketici Guven Endeksi 2013 Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %4,8 oraninda artti; EylUl
ayinda 72,1 olan endeks Ekim ayinda 75,5 degerine yikseldi. Eylil ayinda 95,8 olan genel
ekonomik durum beklentisi endeksi bir dnceki aya gore %6 oraninda artarak, Ekim ayinda
101,6 degerine ylkseldi. Bu artis, gelecek 12 aylik dénemde genel ekonomik durumun daha
iyi olacagl yonunde beklentisi olan tiketicilerin sayisinin bir 6nceki aya goére arttigini
gostermektedir.

TURKIYE EKONOMISi GUVEN VE BEKLENTi ENDEKSI

DONEMLER REEL KESiM BEKLENTi ENDEKSI TUKETiCi GUVEN ENDEKSI"
2012 Q3 103.1 72.10

2012 Q4 97.9 73.60

2013 Q1 112.1 74.90

2013 Q2 111.8 76.20

2013 Q3 108.5 72.1

Kaynak: TC. Merkez Bankasi

4.4. Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul Sektérii

Yilin ilk ¢eyreginde 18.3, ikinci ¢eyreginde ise 20.9 milyar TL olan 06zel sektér insaat
harcamalari Gglinci ceyrekte 20.250 milyar TL ile artmistir. 2013’0n ilk yarisinda biyime
sergileyen Kamu insaat harcamalar ise Uclinclii ceyrekte 14.7 milyar TL'na dismustir.
Toplam ingaat harcamalari tGglinci ¢eyrekte bir dnceki doneme gore gerilemis ve yaklasik 35
milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.

INSAAT HARCAMALARI KAMU VE OZEL SEKTOR CARI FIYATLARLA (MILYON TL)

DONEMLER KAMU OZEL TOPLAM
2012 Q1 8.314 22.235 30.549
2012 Q2 11.925 22.081 34.006
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2012 Q3 12.348 18.727 31.075
2012 Q4 11.964 19.331 31.295
2013 Q1 15.440 18.374 33.814
2013 Q2 16.962 20.925 37.887
2013 Q3 14.702 20.250 34.952

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu

2013 yili ilk dokuz ayinda yabancilarin gayrimenkul alimi %2,9 artarak 1,9 Milyar Dolar olarak
gerceklesmistir. Tlrkiye’de son dénemlerde insaat ve insaat malzemeleri sektoriine talep
yonu ile destek olacak bir gelisme mitekabiliyet yasasinin cikarilmasi ve yabancilara

gayrimenkul satisinin kolaylastiriimasi olmustur.

YABANCILARIN GAYRIMENKUL ALIMLARI

DONEM | MILYON DOLAR DONEM | MILYON DOLAR DONEM MILYON DOLAR
2011 Q2 781 2012 Q2 702 2013 Q2 600
2011 Q3 264 2012 Q3 586 2013 Q3 580
2011 Q4 507 2012 Q4 791 2014 Q4 -
2011 2.013 2012 2.636 2013 -

Kaynak : Ekonomi Bakanhgi

2013 yili ilk dokuz ayinda yurtdisi miteahhitlik hizmetleri toplami 21,0 Milyar Dolar olarak
gerceklesmistir. Tlirk Miteahhitlik sektoriintin yurtdisi faaliyetleri olumsuz kiiresel ekonomik
ve bolgesel siyasi kosullara ragmen performansini stirdirmektedir 2013 vyilinin ilk dokuz
ayinda yurtdisinda alinan islerin tutari 21,0 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Boylece
birikimli islerin tutari da 258,4 milyar dolara gikmistir.

INSAAT SEKTORU VE EKONOMIK BUYUME

300 75ggr 30,0
237

250 25,0

200 20,0

150 15,0

100 10,0
50 5,0
D e r - il - | |:| D

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu
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2013 yihinin ilk yarisinda biylyen insaat sektord, yilin tGglinci ¢ceyrek doneminde % 8.7
blyimustir. Gayrimenkul, kiralama ve is faaliyetleri sektorii ise Uclinci ceyrekte % 4.4

blylimistdr.
iINSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORU iLE GSMH BUYUME
.. INgAAT ] GAYRIVENKUL-KRALAMA VE s s
DONEMLER SEKTORU FAALIYETLERi SEKTORU BUYUME % L
BUYUME % BUYUME %
2011 Q4 7.0 9.2 5.0
2012 Q1 2,4 6,9 3,1
2012 Q2 -0,8 7,2 2,8
2012 Q3 -0,8 5,4 1,5
2012 Q4 1,5 6,7 1,4
2013 Q1 5,9 5,7 3,0
2013 Q2 7,6 7,0 4,5
2013 Q3 8,7 71 4,4

KAYNAK: Tiirkiye istatistik Kurumu

insaat maliyetlerinde 2013 yilinin Gciinci ceyrek doneminde maliyet artislari gériilmektedir.
Uclincti ceyrekte konut ve konut disi bina insaat maliyetleri bir dnceki ceyrege kiyasla
artmistir. iscilik ve malzeme maliyetlerinde de artis gériilmektedir.

INSAAT MALIYETLERiI ENDEKSi 2005=100

) KONUT KONUT DISI BINALAR
DONEMLER _ _
GENEL ISCILIK MALZEME GENEL ISCILIK MALZEME
2010 Q4 148.05 169.93 142.29 147.14 170.24 141.36
2011 Q1 154.49 174.45 149.23 153.66 174.65 148.41
2011 Q2 161.11 178.52 156.52 160.04 178.76 156.10
2011 Q3 166.88 179.72 163.50 166.08 179.97 162.61
2011 Q4 168.48 180.55 165.30 167.38 180.78 164.02
2012 Q1 170.66 183.93 167.16 169.28 184.16 165.56
2012 Q2 171.73 188.76 167.24 169.99 189.06 165.22
2012 Q3 171.83 190.03 167.16 170.08 190.29 165.02
2012 Q4 172,6 191,0 167,7 170,7 191,2 165,6
2013 Q1 178.5 196.2 170.4 174.0 196.5 168.4
2013 Q2 178.5 200.1 179.0 177.0 200.5 171.2
2013 Q3 182.7 202.4 177.5 181.3 202.9 176.0
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KAYNAK: Tiirkiye istatistik Kurumu

2013 yilinin Haziran ayinda 26,3 milyona ylkselmis olan toplam istihdam son iki ayda

gerilemeye baslamistir. insaat sektériinde ise Agustos ayinda istihdam 1,86milyon kisi ile

Temmuz ayinin tzerine ¢ikmis olmakla birlikte gecen yilin ayni ayina gére % 1,8 dismustur.

insaat sektdriiniin toplam istihdam icindeki payida Temmuz ayina gére artmustir.

INSAAT SEKTORUNDE iSTIHDAM

DONEM | TOPLAM iSTIHDAM (BiN) | INSAAT SEKTORU iSTIHDAM (BiN) | INSAAT SEKTORU PAY %
2012 Q3 25.367 1.891 7,5
2012 Q4 24.766 1.647 6,7
2013 Q1 24.979 1.603 6,4
2013 Q2 26.319 1.942 7,4
2013/07 26.099 1.843 7,1
2013/08 25.960 1.857 7,2

Kaynak: Tiirkiye istatistik Kurumu

insaat ve Gayrimenkul sektériiniin kullandig yurtici kredilerde genisleme ikinci ve Ugilincii

ceyrekte artmistir. DOviz kurlarindaki artisinda kismen etkisi olmakla birlikte ingaat

sektortinin yurticinden kullandigi krediler 82,3 milyar TL'ye ulasmistir.

INSAAT VE GAYRIMENKUL SEKTORUNUN KULLANDIGI KREDILER

INSAAT SEKTORU | iINSAAT SEKTORU | G.MENKUL SEKTORU | G.MENKUL SEKTORU

DONEM | TiCARi KREDILER | YURTDISI KREDILER | TICARIi KREDILER YURTDISI KREDILER
(MILYON TL) (MILYON TL) (MILYON TL) (MILYON TL)

2011 Q1 39.937 7.508 23.502 3.840
2011 Q3 48.226 7.373 26.828 3.920
2011 Q4 49.314 6.962 26.918 3.864
2012 Q1 51.535 6.737 26.981 4.015
2012 Q2 54.454 6.509 27.741 3.614
2012 Q3 58.403 6.685 29.537 3.280
2012 Q4 59.030 6.629 29.855 3.494
2013 Q1 63.821 6.443 32.169 3.423
2013 Q2 77.189 6.765 35.884 3.715
2013/08 82.272 6.873 40.190 3.587

Kaynak: TBB Risk Merkezi, TCMB

2013 yihinin ikinci ¢eyrek doneminde yeni kullanilan kredi sayisi 198.034 kisi olurken,

kullanilan konut kredisi ortalama bulyuklGglu 85.430 Tirk Lirasina yikselmistir. Kullanilan

konut kredisi ortalama blyukligi gecen yilin ayni dénemine gore %11,8 artmistir. Kullanilan
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kredilerin ortalama buylkliglindeki artis konut fiyatlarindaki yilikselisten ve hane halklarinin
o6deme giclindeki genislemeden kaynaklanmaktadir.

Merkez Bankasi’'nin Kasim ayi iginde bankalari fonlama maliyetini 1 puandan fazla
yukseltmesi ile birlikte konut kredisi faiz oranlari da yeniden artis egilimine girebilecektir.

4.5. .Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
Trabzon |li;

4.664 km2 yizolcime sahip Trabzon ili, Dogu Karadeniz Daglar’'nin olusturdugu yayin
ortasindaki Kalkanl daghk kitlesinin kuzeye bakan yamaclarinda 38° 30' - 40° 30' dogu
meridyenleri ile 40° 30' - 41° 30' kuzey paralelleri arasinda yer almakta olup, kuzeyinde
Karadeniz, glineyinde Gilmiishane ve Bayburt, dogusunda Rize, batisinda Giresun ili
bulunmaktadir. ilin nifusu, 2010 yili Adrese Dayali Niifus Sayimi sonuglarina goére
763.714'dir. Sehirler nifusu 415.652, kdyler niifusu ise 348.062'dir. Merkez ilce niifusu
297.710'ddr.

Trabzon kiltiurel ve sosyal ydonden gelismis olmasina ragmen, arzulanan ekonomik gelismeyi
saglayamamistir. ilin ekonomisi halen tarim ve hayvanciliga dayanmaktadir; niifusun %65'i
bu faaliyetlerde elde edilen gelirlerle gecimini saglamaktadir. Ticaret, sanayi, el sanatlari,
tasimacilik, insaat ve diger hizmetler alaninda istihdam edilenler ise nifusun %35'ini
olusturmaktadir. Trabzon'da toplam Uretim icinde katma degerin payr %59, girdi pay ise
%41'dir. Trabzon'da girdi oranlarn Tlrkiye geneline gore kiyasla daha yuksektir. Bu durum
maliyetlerin ylkselmesi sonucunu dogurmaktadir.

Hava ulastirmasi bakimindan Dogu Karadeniz Bolgesi sadece Trabzon'da bir Hava Limanina
sahiptir. Yeni insa edilen dis hatlar terminal binasi ise 18.05.1998 tarihinde hizmete
verilmistir. Dogu Karadeniz Bolgesi'nde ilk liman 1946-54 vyillari arasinda Trabzon'da insa
edilmistir. 3.5 milyon ton/yil ylkleme-bosaltma kapasiteli Trabzon Limani, Sovyetler
Birligi’nin dagilmasi sonucu ortaya
¢ikan B.D.T. dulkeleri ile 6zellikle

bagimsizliklarina kavusan Tirk
Cumbhuriyetleri'nin, Baltik-Karadeniz
(Ren-Tuna) su yolu projesinin vyillar
sonra gerceklesmesiyle de
kiresellesen diinya ticaretinin bati ile
dogu arasinda gelismesini saglayacak
"Transkafkasya" koridorunda

dinyaya acilmakta olan onemli

kapilarindan biridir.

66.400 hektarlik toplam arazinin, ancak 107.421 ha (%23,1) kadari tarima elverislidir. Geriye
kalan kisim 185.292 hektari (%39,7) orman, 111.628 hektari (%23,9) cayir-mera ve 62.059
hektari (%13,3) trin getirmeyen arazidir.
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Bolgenin onemli gecim kaynagi cay ve findiktir. Tarim arazisinin %61,9'unda findik ve cay
Uretimi yapilmaktadir. Misir ve fasulye ekimine % 24,9, titiin ve patates lretimine %8,1, ve
sebze-yem bitkileri Gretimine %3,4'liik tarim arazisi ayrilmaktadir. ilde hayvancilik daha ¢ok
sut ve st mamulleri Uretimine yonelik olarak yapilmaktadir. Daha ¢ok buyikbas hayvan
beslenebilmektedir. Yildan yila yerli kara sigirdan melez ve saf inek tercihine dogru hizl bir
istek gozlenmektedir. Balikgilik, Trabzon icin onemli bir gelir kaynag olmakla birlikte
Karadeniz'in siirekli olarak kirletilmesi neticesinde, balik Uretiminde hissedilir oranda bir
disme gorilmustir. Balik tdrlerinin en 6nemlisini teskil eden hamsi Uretiminde yillar
itibariyle dalgalanmalar yasanmaktadir. Deniz balik avciligina alternatif olarak i¢ sularda
bugiine kadar 85 adet Alabalik isletme Tesisi kurulmus ve iiretime gegirilmistir.

Trabzon, Osmanli déneminden kalan potansiyeli ve Cumhuriyet déneminde zaman zaman
hizlanan sanayilesme hareketlerine ragmen bu alanda yeterince gelisememis illerden biridir.
ilde biyiik dlcekli tiretim tesisi yok denecek kadar azdir. En énemli imalat sanayi kurulusu

1992 yilinda 6zelestirilen 455 bin ton/yil kapasiteli Cimento Fabrikasi’dir. Bunun haricindeki
imalat Sanayi kuruluslari daha ¢ok tarimsal Griinleri islemeye yoneliktir.

iI'de imalat sanayinde sayilabilecek belli basli alanlar un ve kepek, siit mamulleri, balk yag
ve unu, hazir giyim, mefrusat, ayakkabi, kereste, beton direk, lastik ve plastik trinler, PVC
boru, bakir, cinko, kursun, aliminyum, kursun mamulleri, boru, galvanizli sag, tugla, metal,
otomobil yan sanayii ve cerrahi dikis malzemesi imalatidir.

ilde 1 biyik 6lcekli, 30 orta dlgekli ve 319 kiiciik 6lcekli olmak lizere toplam 350 sanayi
kurulusu vardir. il bazinda bu sektérde calisanlarin sayisi 22 bin kisi civarindadir.

Ortahisar ilcesi.

Karadeniz sahili ile Zigana daglari arasinda yer almakta olup yiiziidlglimi agisindan az bir alan
kaplamasina karsin nifus ve ekonomi agisindan Karadeniz Bolgesi'nin 6nde gelen
sehirlerinden biridir. Batisinda Giresun'a bagl Eynesil ilgesi, glineyinde Gimishane'ye bagli
Torul ilgesi, dogusunda da Rize'ye bagli ikizdere ve Kalkandere ilceleri, kuzeyi Karadeniz ile
cevrili antik cag'dan beri varligi bilinen il ve il merkezinin adidir.

07.09.2010 tarih 27695 sayili resmi gazetede yayinlanan karar ile birlikte 7 belde ve 29 koy
tizel kisilikleri kaldirilarak belediye sinirlarina dahil edilmistir. Bu son diizenleme ile birlikte
belediye niifusu 402.166 'ya ¢ikmistir.

Trabzon, glniimizde Karadeniz Bolgesi'nin Samsun'dan sonra gelen 2. bilyik kenti'dir.
Trabzon, Akcaabat ve Yomra ilceleriyle birlesmistir. Her iki ilcede yonetim acgisindan Trabzon
Belediyesi'ne bagli olmasada yakinlik acisindan Trabzon'un Mahalleleri gibidir. Trabzon, 12
Kasim 2012 tarihlinde kabul edilen bliyiliksehir yasa tasarisi ile Blyliksehir Belediyesi olmus
ve merkez ilgenin adi Ortahisar olarak belirlenmistir.Trabzon 2 il ile birliktede 'sehzadeler'
sehri olarak anilir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER

5.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Rapor konusu tasinmaz Trabzon il, iOrtahisar ilcesi, Kalkinma mahallesi 619 ada 9 parseldir.

KOMNU TASINMAZ

Ekspertize konu tasinmaz, bdlgenin ana arterlerinden olan Devlet Sahil Yolu Caddesi lizerinde
yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu yakin cevrede, genellikle konut ve ticari amagli
yapilasmalar mevcuttur. Yapilasmalar genelde 6 ve 7 katlidir.

Yapilasmanin konut ,ticaret yogunlukta oldugu bélgede, sosyal yasamin gerektirdigi alisveris,
saghk ocagl, okul,market vb. sosya lihtiyaglar kisa mesafelerde karsilanabilmektedir. Bolge,
orta dizey gelir grubuna sahip insanlarin ve Universiteye yakin olmasi nedeniyle 6grencilerin
ikamet etmeyi tercih ettikleri bir bolge 6zelligini tasimaka olup, toplu tasima araglarinin da
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glzergahi olan Devlet Sahil Yolu Caddesine olan yakinhgl ulasimda rahatlik yasanmasini
saglamaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen yerler; KTU Kanuni Kampisii , KTU Tip
Fakultesi , Forum Aligveris Merkezi, Meteroloji Bolge Midurligu, Sanayi sitesi, Sehirler arasi
yolcu terminali olarak ifade edilebilir.

5.1.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Ozellikleri

Ana tasinmaz 7.781,31 m2 ‘ Findiklik’ nitelikli tasinmazdir. Konu parsel Devlet Sahil Yolu'na
120 metre cephelidir. Dogal zemini kayalik olan arsada harfiyat calismalari yapilarak diiz bir
alan olusturulmustur.Parsel imarda akaryakit ve ticaret imarli olarak ayrilmistir. 1.270 m2 Lik
kismi E: 0,40 , Hmax:7 m akaryakit tesisi ,6.530 m2°lik kismi E: 1,50 , Hmax:25 m ticaret alani
imarhdir.Parsel Uzerinde karkas halde otel binasi ve depo olarak kullanilanakaryakit binasi
bulunmaktadir.

5.1.2. Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri
5.1.3. Fiziksel ve teknik Ozellikleri

Ortahisar Belediyesinde tasinmaza ait arsiv dosyasi incelenmis olup Konu tasinmazin
Uzerinde yapimi tasarlanan bina 23.08.2007 tarih onayh tadilat mimari projesine gore 3
bodrum, zemin, 6 normal ve cati kathdir. Belediye yetkililerinden alinan bilgi dogrultusunda
parsel icin 2007 yilindaki imar plani degisikliginin 2008 yilinda iptal edilmesiyle parselin 2005
yilinda diizenlenmis olan imar planinin gegerli oldugu bilgisi alinmis ve tadilat projesinin
hikimsiz oldugu 6grenilmistir. Parselin 1.270 m2 Lik kismi E: 0,40 , Hmax: 7 m akaryakit
tesisi , 6.530 m2'lik kismi E: 1,50 , Hmax: 25 m ticaret alani imarhdir. Otel projesinde 3
bodrum + zemin + asma+3 normal kat olmak lizere 8 kathdir. Otel icin dizenlenmis olan
13/06/1996 tarih ve 192-24 sayili ve 11/06/2001 tarih ve 352-4 sayili yapi ruhsatlarinda
otelin 3 bodrum+zemin+asma+3 normal+cati arasi olacak sekilde ruhsatlandirilmistir.

Otel mevcut durumda 2 bodrum+zemin+asma+3 normal kat ve 4. Normal katin bir kisminin
insa edildigi gorulmustlr. 4. Normal katin kagak olmasta nedeniyle yikilmasi gerektigi ve
tadilata gidilerek c¢ati arasina donistiridlmesiyle otelin projesi ile uyumlu olabilecegi
duslintlmektedir.

Otel mevcut durumda %40 insaat seviyelidir. Projesine goére 3. Bodrum (2630 m2) + 2.
Bodrum (2368 m2) + 1. Bodrum (2552 m2)+ zemin (1318 m2)+ asma (1641 m2) + 1, 2 ve 3.
Normal normal katlar (1594 m2*3) insaat olanli olmak lzere toplam 15.291 m2 insaat alanli
olup mevcut durumda yerinde yapilan incelemelerde 3. Bodrum katin yapiimamis oldugu ve
mevcut duruda 12.661 m2 kapali alanhdir. Projesine gore otelin 2. Bodrum katinda havuz,
sayunma odalari, yemekhane,disco,bar,sahne,mutfak,depo ve vestiyer, 1. Bodrum katinda
ylzme havuzu , soyunma odalari, hamam, sauna, wcler, atis poligonu, fuaye, 4 diikkan, 1sik
odasli, cok amacl salon, zemin katta pastane, 8 diikkan, kuafor, wcler, otel girisi, lobi, bar ve
mutfak, asma katta yemek salonu, 6 biiro, wcler, tv salonu, mutfak, kahvalti salonu, 3 normal
kat ve her katta 34 oda, atrium ve kat ofisleri yer almaktadir.
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Akaryakit tesisi 13/06/1996 tarih ve 192-24 sayili ve 11/06/2001 tarih ve 352-4 sayih yapi
ruhsatlari ile 2 bodrum + zemin + galeri +1 normal kat +cati kati olacak sekilde
ruhsatlandiriimistir. Tasinmaz 22/03/1996 tarihli belediye onayli mimari projesine goére 2
bodrum + zemin + galeri + 1 normal kat olacak sekilde projlendirilmis olup mevcut durumda
1 bodrum + zemin + galeri +1 normal kat + cati kati olmak Uzere 5 kath insa edilmistir.
Tasinmazin ¢ati katinin projelendirilmemis olmasi ve ruhsatla ¢ati kati izni vermesinde 6tiiri
mevcut catl katinin verilen imar izni dogrultusunda tadilat ruhsatiyla tasinmazin kullanim
alanina eklenebilecegi distinilmektedir.

Tesis projesine gore 2. Bodrum kat (2.560 m2+ 1. Bodrum kat (2.638 m2) + zemin kat (745
m2) + galeri kat (487 m2) + normal kat (270 m2) olmak (izere 5 katli ve 6.700 m2 kapali alanh
projelendirilmis olup mevcut durumda 1. Bodrum kat (2.638 m2) +zemin kat (745 m2) +
galeri kat (487 m2 )+ normal kat (270 m2) + ¢ati kati (80 m2) olmak lizere 5 katli ve 4.220 m2
kapal alanlidir. Tesisin 1. Bodrum katinda otopark, atolye, biro, yakit tanklari, zemin katinda
showroom, yedek parca satis, ofis, wcler + market, asma katinda oto sayis, yedek parca, 2
biiro,sekreer odasi, midir odasi, normal katta biiro, 6 yatak odasi, oturma salonu, cati katta
2 teras, mutfak,kafeterya hacimleri yer almaktadir. Asansoriin mevcut oldugu tesiste 1sinma
merkezi sistem kalorifer ile saglanacak sekilde tesisat bulunmaktadir. Tesis %75 insaat
seviyelidir. Tesisin (22mX18m) 396 m2 kanopi alani bulunmaktadir.

5.2. Gayrimenkuliin Yasal incelemeleri
5.2.1. Tapu incelemeleri

5.2.2. Tapu Kayiti

TAPUKAYIT BiLGILERI

iLi : Trabzon
ILCESI . Ortahisar
KOYU D -

PAFTA NO. : 95

ADA NO. : 619

PARSEL NO. : 9
YUzOLCUMU, m? . 7781,31
NITELIGI : Findiklik
EDINME TARIHI /YEVMIYE NO : 27/10/2008
CILT NO. / SAHIFE NO. : 1/13

MALIK . Aslan Uzunalioglu Motorlu Araclar san. Tur. Tic. A.S.

(EK: 2: Gayrimenkule TAKBIS Ornegi)
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5.2.3.

Takyidat Bilgisi ve Devredilmesine iliskin Kisitlar

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerindeki takyidatlar asagida sunulmustur.

Rehinler Bélimiinde :

BMC SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi adina 1. derece 27.10.2008 tarih 19051 yevmiye
numarasi ile 20.000.000 (para birimi belirtilmemis) ipotek.

Serhler Boliimiinde :

5.2.4.

ihtiyati Haciz : ISTANBUL 2.iCRA MUDURLUGUNE nin 18/09/2012 tarih 2012/17481 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilariile. Borg : 49.331.121,17 TL . (Alacakli : ASYA KATILIM BANKASI A.S )
(21.09.2012 - 16391)

icrai Haciz : ISTANBUL 12. iCRA MUDURLUGUNE nin 10/04/2013 tarih 2010/23144 sayil Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 182727.66 TL bedel ile Alacakli : ATAHAN TEKS.SAN.VE TiC.A.S. lehine
haciz islenmistir (11.04.2013 - 6282)

icrai Haciz : ISTANBUL 12. iCRA MUDURLUGUNE nin 10/04/2013 tarih 2010/13976 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 331335.78 TL bedel ile Alacakli : ATAHAN TEKS.SAN.VE TiC.A.S. lehine
haciz islenmistir (11.04.2013 - 6282)

icrai Haciz : ISTANBUL 12. iCRA MUDURLUGUNE nin 10/04/2013 tarih 2010/11086 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilari ile 286934.93 TL bedel ile Alacakli : ATAHAN TEKS.SAN.VE TiC.A.S. lehine
haciz islenmistir (11.04.2013 - 6282)

icrai Haciz : TRABZON 1.iCRA MUDURLUGUNE nin 11/04/2013 tarih 2010/3846 ESAS sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 291057.78 TL bedel ile Alacakli : ODAK INTERNET TEKNOLOJILERI
VE ILETiISIM HIMETLERI LTD.STi. lehine haciz islenmistir (11.04.2013 - 6282)

icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 22. iICRA MUDURLUGUNE nin 08/05/2013 tarih 2013/9823
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 27646193.97 TL bedel ile Alacakl : BMC SANAYi VE TiC.A.S.
lehine haciz islenmistir. (20.05.2013 tarih 8701 yevmiye)

Kamu Haczi : ISTANBUL KARTAL VERGI DAIRESi MUDURLUGUNE nin 13/09/2013 tarih 22257
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 152019.23 TL (Alacakli : LARTAL VERGI DAIRESI
MUDURLUGU ) (24.09.2013 tarih 16527 yevmiye.).

icrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 2. iCRA MUDURLUGUNE nin 07/11/2013 tarih 2013/8665 E
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 40788.64 TL bedel ile Alacakli : ATILLA OZKAN lehine haciz
islenmistir. (19.11.2013 tarih 19362 yevmiye)

icrai Haciz : TRABZON 1.[CRA MUDURLUGUNE nin 15/01/2014 tarih 2010/5629 E. sayili
Haciz Yazisi sayili yazilari ile 403607.20 TL bedel ile Alacakli : LEVENT VURAL lehine haciz
islenmistir. (22.01.2014 tarih 1463 yevmiye) bilgileri mevcuttur.

TRABZON 3.iCRA MUDURLUGUNE nin 20/05/2014 tarih 2013/196 TLMT. sayili icra Dairesinin
Yazisi yazisi ile satisina gidilmistir (23.05.2014 - 10130)
Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Konu Oldugu Alim-Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmaz, son Ug yil igerisinde alim-satim islemine konu olmamiglardir.

5.2.5.

Belediye incelemesi

imar Dosyasi incelemesi

1/1000 Olgekli 03.09.2008 Tarih 275 Sayili uygulama imar planina gére degerleme konusu
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619 Ada 9 nolu parselin bir kismi A lejanti ile gdsterilen Akaryakit istasyonu Alani igerisinde,
Bir kismi Ticaret alani icerisinde kalmaktadir. Akaryakit alani icerisinde kalan kisim yaklasik
1392 m2 olup E:0,40 ve Hmax:7.00m yapilasma kosuluna haizdir. Ticaret alaninda kalan kisim
yaklasik 6.390 m2 olup E:1,5 ve Hmax:25 m(6 Kat) yapilasma kosuluna haizdir..

5.2.6. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri V.B. Diger Benzer Konular

26.12.2000 tarihli ruhsat tarihinin dolmasi nedeniyle yapi tatil tutanagi ve 10.05.2001 tarihli
1614 sayili enciimen karari bulunmaktadir.
5.2.7. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu tasinmazin ingaatinin durmasi nedeniyle yapi denetim sézlesmesi fesh
edilmistir.

5.2.8. Son 3 Vil igerisindeki imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.

Tasinmazlar son Ug yilda herhangi bir imar degisikligine konu olmamistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme ¢alismalarini olumsuz
yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumsuz Yonde Etkileyen Faktérler
- Parsel Gizerindeki otel binasinin uzun zamandir natamam olmasi

- Mahallindeki binalarin tadilat projesi ile uyumsuzluklarin olmasi.
- Ruhsat sirelerinin dolmus olmasi
- Tasinmaz tzerinde kamu haczi ve diger hacizlerin bulunmasi
- Parsel lizerindeki yapilarin ingaat seviyeli olmasi
Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler
- Anayol Gzerinde olmasi
- Bolgenin 6nemli ulasim aksina cepheli olmasi.
- Karadeniz teknik Universitesi Merkez Kampiisii yakininda olmasi.
- Karsisinda bélgenin en biiyiik AVM sinin yer almasi.
- Mevcut imar durumu.
- Havalimanina yakin olmasi

6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan
verilere Rapor’un 5.1.2.’nci boliminde detayl olarak yer verilmistir.

6.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéontemler ve Varsayimlar

Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, calismalarda,
Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari (yontemleri) kullanilmistir. UDES igerisinde Pazara
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Dayali degerleme yontemleri arasinda sayillan ve asagida detaylari verilen U¢ ana
yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkulin o0zellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme ¢alismalari gergeklestirilmistir.

Raporda ana hatlariyla belirtilen analiz ve degerleme yéntemlerinden, Rapor*“a konu olan
gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek
degerleme c¢alismalari gerceklestirilmistir.

Piyasa Yaklasimi ile Emsal Karsilastirma Yontemi ve arsa lzerinde maliyet yaklasiminin
kullanilmasi uygun gorialmdistir

6.4.1. Piyasa Yaklasimi, Benzer Satis Ornekleri ve Bunlarin Karsilastirilmasi

Piyasa yaklasiminda bdlgede faaliyet gosteren emlak musavirleri ve mdilk sahipleri ile
gorisilmus, gayrimenkullerin bulundugu bolgede satisa arz edilen benzer ve yakin nitelikteki
mulkler arastiriimistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda
alim - satima konu olmus / fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satilik arsa emsalleri
arastirilmig olup, yapilan arastirmalarin degerlendirmeleri asagida sunulmustur;

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda
alim - satima konu olmus / fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satilik arsa emsalleri
arastirilmis olup, yapilan arastirmalarin degerlendirmeleri asagida sunulmustur.

SATILIK ARSA EMSALLERI

SATIS DEGERI
et e Diizeltilmis
ACIKLAMA Y“z‘:fz”m” TL  TL/m2 Birim Fiyat
(TL/m2)
Degerleme konusu tasinmazin
konumlandigi bolgeye yakin ayni caddeye
E-1 cepheli 4 kat ticaret imarl oldugu 1.140 3.750.000 3.289 2.961

soylenen arsa satiliktir. Emlak Ofisi
04633268877

Degerleme konusu tasinmazin
konumandigi bélgede konum olarak
E-2 tasinmazdan daha vasat ancak kiguk 525 1.600.000 3.048 2.200
sanayi alani yaninda yer alan 5 kat imarh
arsa satiliktir.. Emlak Ofisi 05334666511

Degerleme konusu tasinmazin
konumlandigi bolgede sefer 6zgur

E-3 caddesine cepheli konum ve 6zellik olarak 2.000 1.900.000 950 1800
tasinmazdan daha vasat ticaret imarli arsa
satiliktir. Emlak Ofisi 04622050205

RAPOR NO: PRTS-VAKIEGYO-2 RAPOR TARIiHi: 04.07.2014

26



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

Degerleme konusu tasinmazin
konumlandigi bélgenin dogu tarafinda
Pelitli sinirlari dahilinde akaryakit
istasyonu icin kamulastirma karari alinmis
olup 1400 m2 arsa i¢in 3.500.000 TL deger
takdir edilmistir. Edilen takdir arsa sahibi
tarafindan kabul gormemistir.
(0(533)938 01 81)

1.400 3.500.000 2.500 2.500

Degerleme konusu tasinmazin
konumandigi bolgede yolun diger
tarafinda Forum AVM olarak faaiyet
gosteren aligveris merkezinin arsasi,2006
E-5 yilinda donimiiniin 1.000.000 USD ye 1.000 2.000.000 2.000 2.000
satig gordugu bilgisi alinmigtir. Ancak bu
arazinin imari ile ilgil bazi problemlerinin
oldugu 6grenilmistir. Bu nedenle %40
serefiye uygulanmistir.

Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi sonucu;

Bolgede yer alan Ticari, Ticari + Hizmet, imarl arsalarin m2 emsal bedeli 1,800,-TL ile 2.500,-
TL arasinda degismekte oldugu,

S6z konusu bedellerin deklare satis bedeli oldugu, pazarlik payinin olabilecegi, tespitleri
yapilmistir.

- Glncel piyasa kosullari,
- Gayrimenkulin konumu,
- Yuzolgima

- Yapilasma haklari

dikkate alinarak, degerleme konusu ana gayrimenkulun arsasinin m2 emsal degerinin 1.950,-
TL olarak esas alinmasinin uygun olacagi kanaatine variimistir.

Bu birim emsal deger esas alinarak hesaplanan arsa rayi¢ degeri asagidaki tabloda
sunulmustur.

EMSAL (PiYASA) KARSILASTIRMA YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Parsel YUzolcim, m? 7.781,31
m? Emsal Degeri, TL 1.950
Y Parsel Degeri, TL 15.173.555

Sonug olarak, Emsal (Piyasa) Karsilastirma Yaklasimi ile Pekintas AVM’in konumlu oldugu,
619 ada, 9 numarali parselin, arsa adil toplam piyasa dedgeri 15.200.000,--TL
(Onbesmilyonikiyiizbin TL) olarak tespit edilmistir.
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6.4.2. Maliyet Yaklasimi ile Yapi Degerinin Tespiti

Ekspertize konu parsel tGzerinde akaryakit tesisi ve otel insaati bulunmakta olup, konu yapilari
1996 yilinda ruhsat almig, 2001 yilinda tadilat ruhsati almig akabinde 2007 yilinda ise onayli
tadilat projesi bulunmaktadir.

2007 yihindaki tadilat projesine ait ruhsat konu tasinmazin dosyasinda bulunamamis olup, ilgili
belediyeden de temin edilememistir. Konu parsel tzerinde bulunan yapilar natamam olup,
yapilan tespit ve incelemelere gore 16.881 m2 kapali alanhdir. Projesine gore ise konu tasinmaz
21.991 m2 kapali alanli projelendirilmis ancak 3 normal katin insa edilmedigi anlasiimistir.

Mevcut duruma goére otel insaatinin 12.661 m2insa edilmis olup, yaklasik olarak % 40 insaat

seviyelidir. 03.09.2008 tarihli imar planina gére konu parselde otel insaati olan kisim ticari
imarh olup, ilgili belediye 13.06.1996 tarihli ruhsatta 20.02.1995 tarihli imar planina gore ise
otel olarak ruhsatlidir. ilgili belediye konu parselin ticari imarli olmasi nedeniyle otel
yapilabilecegi ifade edilmistir.

Mevcut duruma gore akaryakit tesisi insaatinin 4.220 m2 insa edilmis olup, yaklasik olarak %75

ingaat seviyelidir.

Konu tasinmazin vasfi FINDIKLIK olarak gecmekte olup, ilgili belediyenin imar md.liglinde
yapilan arastirmada tasinmazin arsa olarak kabul edildigi, cins degisikliginin yapilmadig
herhangi bir hak kaybinin olmadigi ifade edilmistir.

imar Midurliigi arsivinde tasinmazin dosyasinda yapilan incelemede 26.12.2000 tarihli ruhsat
tarihinin dolmasi nedeniyle verilen yapi tatil tutanagi ve 10.05.2001 tarihli 1614sayili encimen
karari bulunmaktadir. is bu tutanak ve enciimen kararindan sonra 2007 yilinda onayh tadilat
projesi olan yapinin insaasi halihazirda bitmedigi icin yapilar yasal durum degerlemesinde
dikkate alinmamistir

A.) Degerleme konusu tasinmazin 12.661 m2 otel insaatinin mahalli itibari yapi degerleri; .

- Otel Alani kaba ingaat seviyesinde % 40 olup, Yapi Maliyeti, 300 TL/m2 esas alinmis,

- Belirlenen birim degerlere Mimari ve Miihendislik Bedeli, Koordinasyon, Genel ve
Diger Giderler bedeli ilave edilmistir.

- Cevre diizenleme maliyeti yapi insaat maliyetinin %1 oraninda oldugu varsayilmistir.

Mimari ve Mihendislik Maliyetleri 0,02

Mimarlk ve Mihendislik giderleri toplam insaat maliyetinin % 2'G oraninda varsayilmistir.

Koordinasyon ve Genel Giderler 0,02

Koordinasyon ve Genel giderler, toplam insaat maliyeti + Mimarlik ve Muihendislik Maliyetlerinin % 2 ‘U
oraninda varsayimistir.

Diger Maliyetler 0,02

Diger Maliyetler, toplam insaat maliyeti +Mimarlik ve Miihendislik Maliyetleri ve Koordinasyon ve Genel
giderler in % 2'i oraninda varsayilmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve tespitler 1siginda, degerleme konusu Otel Alanin yapi
degerinin hesaplamasini gosteren tabloda asagida sunulmustur.
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1) OTEL ingaat Maliyeti 4.030.786,35
S Kapali Alani, m? 12.661
Birim Maliyet, TL/m? 300,00
Mimarlik ve Miihendislik Bedeli ,TL/m? 6,00
Koordinasyon ve Yonetim Gideri, TL/m? 6,12
Diger Maliyet , TL/m? 6,24
Giydirilmis Birim Maliyet,TL/m? 318,36
2) Cevre Diizeni+Peyzaj Maliyeti, TL 40.307,86
5 ingaat Maliyeti, TL (1+2) 4.071.094,21

A.) Degerleme konusu akaryakit tesisi insaatinin 4.220 m2 alanli_insaatinin mahalli itibari
yapi degerleri; .

- Akaryakit tesisi alani kaba insaat seviyesinde % 75 olup, Yapi Maliyeti, 175 TL/m2 esas
alinmis,

- Belirlenen birim degerlere Mimari ve Mihendislik Bedeli, Koordinasyon, Genel ve
Diger Giderler bedeli ilave edilmistir.

- Cevre diizenleme maliyeti yapi insaat maliyetinin %1 oraninda oldugu varsayilmistir.

Mimari ve Mihendislik Maliyetleri 0,02

Mimarlk ve Mihendislik giderleri toplam insaat maliyetinin % 2'U oraninda varsayllmistir.

Koordinasyon ve Genel Giderler 0,02

Koordinasyon ve Genel giderler, toplam insaat maliyeti + Mimarlik ve Muhendislik Maliyetlerinin % 2 'U
oraninda varsayimistir.

Diger Maliyetler 0,02

Diger Maliyetler, toplam insaat maliyeti +Mimarlik ve Miihendislik Maliyetleri ve Koordinasyon ve Genel
giderler in % 2'i oraninda varsayllmistir.

Yukarida yapilan agiklamalar ve tespitler 1siginda, degerleme konusu Akaryakit tesisi alanin
yapi degerinin hesaplamasini gosteren tabloda asagida sunulmustur.

1) AKARYAKIT iSTSYONU insaat Maliyeti 783.702,11
> Kapall Alani, m* 4.220
Birim Maliyet, TL/m? 175,00
Mimarlik ve Miihendislik Bedeli ,TL/m? 3,50
Koordinasyon ve Yénetim Gideri, TL/m? 3,57
Diger Maliyet , TL/m? 3,64
Giydirilmis Birim Maliyet,TL/m? 185,71
2) Cevre Diizeni+Peyzaj Maliyeti, TL 7.837,02
5 ingaat Maliyeti, TL (1+2) 791.539,13
RAPOR NO: PRTS-VAKIEGYO-2 RAPOR TARIiHi: 04.07.2014

29



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

Sonug olarak, Maliyet Yaklasimi ile tasinmazin Gzerindeki yapinin degeri (4.071.094,21 +
791.539,13 ) 4.862.633,34 ,-TL olarak tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar henliz natamam haldedir. Yapinin buglinkii tamamlanma
seviyesinde oldugu kabul edilerek tasinmazin tzerindeki yapinin degeri hesaplanmistir

Sonug olarak, Maliyet Yaklasimi ile bugiinki yap! degeri 4.862.633,34 ,-TL olarak tespit
edilmistir.

6.4.3. Gayrimenkuliin Toplam Degerinin Tespiti

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi ile
hesaplanan arsa degerine, Maliyet Yaklasimi ile hesaplanan yapi degerinin ilave edilmesi
suretiyle hesaplanan toplam rayic degeri asagidaki tabloda sunulmustur

AYRISTIRMA YONTEMi (EMSAL/MALIYET YAKLASIMI)
> Gayrimenkuliin Toplam natamam Yapim Maliyeti, TL 4.862.633,34
> Arsa Bedeli, TL 15.173.554,50

S Degeri (Parselin Bugiinkii Arsa bedeli +Yeniden Yapim Maliyeti), TL 20.036.187,84

Sonug¢ olarak, Ayristirma Yontemi esaslari g¢ergevesinde, Emsal Karsilastirma (Piyasa)
Yaklasimiyla hesaplanan parselin mevcut durum degerine, Maliyet Yaklasimiyla
hesaplanan yapi degerleri eklenmek suretiyle; toplam mevcut durum piyasa degeri
20.000.000,00,-TL olarak hesaplanmistir

6.5. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
Nedenleri

6.5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 619 ada 9 parsel numarali tasinmazin imar durumu uygun olarak
gelistirilmesinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” teskil ettigi distincesiyle, bu degerleme
calismasinda “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” kullanilmamistir.

6.5.2. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkul arsa, bina, cevre dizenlemesi ve teknik altyapi bedelleri bir arada
olmak (izere butin olarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu gayrimenkulliin deger tespitinde,
misterek ve boélinmis kisimlar ayrimi dikkate alinmamis ancak kullanim fonksiyonlari dikkate
alinarak farkli maliyet bedelleri hesaplanmistir.

6.5.3. Gayrimenkul ve Bunlara Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Gayrimenkul tapu kaydi tizerindeki hacizler ve ipotekler dikkate alinmahdir.
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESI

7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

Konu gayrimenkuliin degerleme galismasinda;

- Piyasa Yaklasimi (Emsal),
- Maliyet Yaklasimi

yontemleri dikkate alinmistir.

Piyasa (Emsal Deger) Yaklasimi gergevesinde, degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri
dikkate alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal
arastirmalarina s6z konusu gayrimenkuliin arsa degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.
Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zel kullanim amacgh milk olmasi, ticari ve akaryakit
niteligine sahip blyuk 6lgekli gayrimenkullerin piyasa yaklasimiyla ( emsal m2 satis degerleri
esas alinarak) tespit edilmis ve buradan yola c¢ikarak deger tespitine gidilmis ve “Emsal
Yaklasimi” kullanilmamugtir.

Maliyet Yaklasimi ile degerleme konusu parselin Gzerinde yer alan yapinin yapilasma
Ozellikleri dikkate alinarak hesaplanan insaat maliyetleri ilave edilmek suretiyle
gayrimenkullin toplam degerine ulasiimistir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Verilmedigini

Bu degerleme ¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasigereken
Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigininhakkinda Goriisler

Degerleme konusu tasinmazin insaati tamamlanmamig ve ruhsat siiresi dolmugstur. mevzuat
geregince izin ve belgeleri eksikdir.

7.4. Degerlemesi Yapilan gayrimenkuliin GYO portféiine alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesince bir engel olup olmadigi hakkinda goriis

Yapilan arastirmalar ve edinilen bilgiler sonucunda vapi ruhsat belgesinin siresinin doldugu
anlasilrmstir. Ayrica tasinmazin Kat irtifaki kurulmamis olup, insaat durdurulmustur, mevcut
hali ile Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimleri ¢ergevesinde GYO portféylinde yer almasinda
herhangi bir sakinca bulunmadigi, Kanaatine varilmistir.
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8. SONUC
8.1. Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin hukuki ve teknik durumu rapor igerisinde belirtildigi
Uzere incelenmis olup nihai sonug bélimindeki tespitlere katiliyorum.

8.2. Nihai deger takdiri

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (Mdsteri) yetkililerinin yazili talebi tizerine tapuda;
Miilkiyeti ASLAN UZUNALIOGLU MOTORLU ARACLAR SANAYi TURiZM VE TiCARET ANONIM
SIRKETi'ne ait, istanbul ili, Tuzla ilgesi, icmeler Mahallesi, 5984 ada, 1 numarali parselde,
12.400 m2 yizolcuimld, arsa vasifli gayrimenkuliin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa
degerinin ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi portféyliinde yer almasinda herhangi bir kisit olup
olmadiginin tespitine yonelik olarak hazirlanmis olup, yapilan c¢alismalar sonucunda;
degerleme konusu gayrimenkuliin,

I Tasinmazin dosyasinda, 26.12.2000 tarihli ruhsat tarihinin dolmasi nedeniyle verilen
yap! tatil tutanag ve 10.05.2001 tarihli 1614 sayili enciimen karari bulunmaktadir. is bu
tutanak ve encimen kararindan sonra 2007 yilinda onayli tadilat projesi olan yapinin
insaasi halihazirda bitmedigi icin yapilar yasal durum degerlemesinde dikkate alinmamistir.
Mevcut durum degerinde dikkate alinmistir.

. Adil piyasa vyasal degeri olarak arsa alanina deger verlmis ve degerde, takyidatlar
(ipotek) dikkate alinmaksizin, fiili degerleme tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore;

- Yasal degerinin KDV Hari¢ 15.200.000,00 (Onbesmilyonikiyiizbin TL)
- Yasal degerinin KDV Dahil 17.936.000,00 (Onyedimilyondokuzyiizotuzaltibin TL)

- Mevcut durum degerinin KDV Hari¢ 20.000.000,00 (Yirmimilyon TL)
- Mevcut durum degerinin KDV Dahil 23.600.000,00 (Yirmiligmilyonaltiyiizbin TL)

oldugu kanaatine variimistir
Saygilarimizla
Gokmen HACIALIOGLU Aydin BiLGIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani SorumluDegerleme Uzmani

S.P.K. Lisans No.: 401518
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9. RAPOR EKLERI

Gayrimenkullere Ait Fotograflar

ARYAKIT TESISIi _

AKARYAKIT TESISI
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AKARYAKIT
CATI KAT
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TAKBIS
Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No ~ Miktar
TKGM Portal | 30.06.2014 17:09:37 ]IZ_IJH-TM! 5 [20140630-8244:02335 | 15.00 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi AnaTasinmaz Mevkii

e _ - - I70R220 Cit/SayfaNo = |[1/13

i/ lige TRABZON / ORTAHISAR |Ada / Parsel 619/9

Kurum Adi Ortahisar Yazolgom 7781,31000

Mahalle / K&y Adi KALKINMA Mahallesi Ana Taginmaz Nitelik FINDIKLIK

MOLKIYET BILGILERI

Malik e Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

glshL‘zlENTIIJZUNALlOGLU MOTORLU ARAGLAR SANAY| TURIZM VE TICARET ANONIM (1 /1 Tiizel Kigiliklerin Unvan Degigikligi - 27.10.2008 - 18042
S/B/ |Agiklama Malik / Lehdar AL 3 Tarih - Yevmiye |
Serh | Ihtiyati Haciz : ISTANBUL 2 ICRA MUDORLOGUNE nin 18/09/2012 tarih 21.09.2012 - 16391

2012117481 E. sayih Haciz Yazisi sayili yazilan ile. Borg : 49.331.12117 TL .
(Alacakl YA KATILIM BANKASI A.S )

Serh  |lerai Haciz : ISTANBUL 12. ICRA MUDURLUGUNE nin 10/04/2013 tarih 11.04 2013 - 6282
201 04'23144 sayili Haciz Yazis: sayil yazilan ile  182727.66 TL bedel ile Alacakl :
gSANVE TIC.AS. lehine haciz is 3

Serh |u'm Haciz : ISTANBUL 12. ICRA MODURLOGONE nin 10/04/2013 tarih " [11.042013 - 6286
20104'1 39?6 sa il Haciz Yazisi sayili yazilan ile 331 335 78 TL bedel ile Alacakl :
ATAHAN TEKS.SAN.VE TIC.A S. lehine haciz ig

Serh | lcral Haciz : iSTMBUL 12. IcRA MUDURLUGUNE nin 101'04!201 3 tarih 1 1.04201; 5588
20 10/11086 iaglh Haciz Yazis: sayill yazilan ile 286934.93 TL bedel ile Alacakh :

s -

ATAHAN TEKS SAN.VE TIC.AS. lehine haciz iglenmisti |
Serh |lcrai Haciz : TRABZON 1.ICRA MUDURLUGUNE nin 1 1 .rouzm 3 tarih 201 DB!MB 11.04.2013 - 6298
ESAS Bﬂglll Haciz Yazisi sa rh azilart ile  281057.78 TL bedel ile Alacakl : ODAK
INTERNET TEKNOLOJILERI VE ILETISIM HIMETLERI LTD.$TI. lehine haciz
Serh Icral Hmz ISTANBUL ANADOLU 22. ICRA MUDURLUGUNE nin 08/05/2013 tarih 20.05.2013 - 8701

2013/9823 sayih Haciz Yazisi sayih yazilan ile  27646193.97 TL bedel ile Alacakl :
BMC SANAY| VE TIC.A S. lehine haciz i 5

Serh  |Kamu Haczi © ISTANBUL KARTAL VERGI DA]RES' MUDURLOGUNE nin 24092013 - 16527
13/08/2013 tarih 22257 ﬁﬁf‘ﬂl Haciz Yazis: sayili yazilan ile. Borg : 152019.23 TL

(Alacakl : LARTAL VERGI DAIRESI MUDURLUGU )

Serh |lcrai Haciz : ISTANBUL ANADOLU 2. ICRA MUDORLUGONE nin 07/11/2013 tarih 19.11.2013 - 19362

2013/8665 E sayili Haciz Yazisi sayil yazilari ile 40788 64 TL bedel ile Alacakl :

ATILLA OZKAN lehine haciz iglenmigtir.

Serh  lorai Haciz : TRABZON 1 1CRA MUDURLOGUNE nin 15/01/2014 tarih 201005629 E. 22.01.2014 - 1463
g Jﬂi Haclz Yazig1 sayili yazilar lle 403507 .20 TL bedel ile Alacakl ; LEVENT
RAL lzhine haciz islenmistir

Serh  TRABZON 1ICRA MORURLOGUNE rin 20/05/2014 tarih 20131186 TLMT sawh Icre 23.05.2014 - 10120
Dairesinin Yazs yazisi ile saliging gidilmigtir,

Ipotek
| Alacakl Borg Derece Tesis Tarih - Yevmiye
:EIMC SANAYI VE TICARET ANDNIM $iRKETi 20000000,00 1.0 27.10.2008 - 19051
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
| Tasinmaz |Hisse Pay/Payda | Borglu Malik Tescil Tarih-Yevmive |
Qrtahisar TM KALKINMA 819 Ada 9 Parsel M ASLAN UZUNALIOGLU |27.10.2008 - 19051
MOTORLU ARACLAR
SANAY] TURI VE
TICARET ANOMIM
SIRKETI
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