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Konu: Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiiclikbakkalkdy mahallesinde konumlu 2 adet arsa degerleme
galismasi

Sayin Yetkili,

Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiiciikbakkalkdéy mahallesinde yer alan 3328 ada, 5 ve 12 no'lu parseller
icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z
konusu calisma kapsaminda Dederleme Uzmani Sn. Goknur CIRPICI tarafindan bahse konu
gayrimenkuller ve gevreleri bizzat gorilerek incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis dlgekte Istanbul ili, Umraniye ilgesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler taglyan
emsaller incelemeye alinmis, icinde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde degeri
olusturacak unsurlar dikkate alinmak suretiyle gayrimenkuliin degeri olusturulmustur.

Isbu rapor 25.12.2014 tarihi itibariyle gecerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve gunimiz ekonomik kosullar dikkate
alinmugtir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Genel Mudir Yardimcisi
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Baglayici Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecege doniik hicbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve isin icindeki taraflarla hicbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu gorevle ilgili taraflara karsi higbir ényargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum &nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim tcret, onceden saptanmis bir deder veya degerin
misterinin amaclarini gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, dngorilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

8. Degerleme uzmani mesleki editim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan mulkiin yeri ve tiri
konusunda daha 6nceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan milkii kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadi§ini beyan ederiz.

11. Degerleme uzmani deder bigilen milkii ya da ona iligkin mdlkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deger bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen

Goknur CIRPICI Ahmet ARSLAN
Dederleme Uzmani (402882)

Sorumlu Dederleme Uzmani (400376)

I —————
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:062 Rapor Tarihi:25.12.2014



Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

- YONETICI OZETI -

25.12.2014/62

DegerlemeTiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI DEGERLEME

incelemenin Yapildig: Tarih

24.11.2014

Degerlemesi Yapilan Miilk

2 Adet Arsa

Gayrimenkuliin Adresi

Kiguikbakkalkdy Mah. 3328 Ada 5 Parsel
Kiglikbakkalkdy Mah. 3328 Ada 12 Parsel

Hukuki Tanimi

Arsa

Mal Sahibi

Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanimi

Mevcut Kullanici

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

imar Durumu

T3 Ticaret Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa
Alani

5 Nolu Parsel : 8,774,05 m2
12 Nolu Parsel : 7.225,80 m2

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi
Alani

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Proje Gelistirme Yaklasimi

Satis Kabiliyeti

Satilabilir

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri
(Mevcut Durum — Yasal Durum)

389.400.000 TL

KDV Hari¢ Adil Piyasa Degeri
(Mevcut Durum - Yasal Durum)

330.000.000 TL + KDV

Degerleme Uzmani

Goknur GIRPICI
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degderleme raporu asadidaki genel varsayimlar icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan dederlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk ydnetimi varsayiimistir.

4. Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tum mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miulki goérsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, milkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya gikariimasi igin
gerekebilen miihendislik etutlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadidi, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi stirece, milkiin gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayiimistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 0zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayllmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan milkiin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin miilkiin icinde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya cikarmak icin gerekli niteliklere sahip degildir. Asbest, ire formaldehit kdpikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararli diger maddeler miilkiin dederini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlarn ortaya cikarmak igin gerekli ekspertiz veya
miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle dnerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gegerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi
baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildigi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadigi takdirde bu dederleme nedeniyle danismanlk
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazil)) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip, yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayilmistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya cogaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans gosterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, cogaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Degerleme ve
Danmismanlik A. S.’nin yazili onay1 gerekmektedir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarnina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayih kararinda yer alan degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.nin 12.11.2014 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 25.12.2014 tarihli, 62 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2 Raporun Tiiriiniin Tanimlanmasi

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Vakif GYO A.S. ‘nin milkiyetinde bulunan
tasinmazin glinimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/veya karsilidi pesin satis
degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme
raporudur.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansli degerleme uzmani Sn. Goknur
CIRPICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlar 24.11.2014 tarihinde galismalara baslamis
ve 25.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimldlGklerini  belirleyen 13.11.2014 tarihli dayanak soOzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

1.6 Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe /
ISTANBUL
Irtibat Bilgileri:
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Kurulus Yili: 19.07.2005
Odenmis Sermayesi: 460.000 TL

1.7  Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Serifali Mh. Bayraktar Bulvari No: 62 Umraniye / ISTANBUL adresinde ikamet
eden Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. igin hazirlanmistir.

1.8 Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Kiiciikbakkalkdy mahallesinde, konumlu
gayrimenkullerin 25.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarini kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satisi
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir slire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

) Gayrimenkulin alm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gerceklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
giincellenen verilerden temin edilmistir. Dider veriler ise;

o Yapti§i calismanin bagl oldugu Belediye, Tapu Midiirliigi, il Ozel idaresi, Kadastro Midiirlig
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

o Demografik veriler TUIK’ ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

. Arz talep iliskisi ve fiyat aragtirmalari bolgedeki emlak ofislerinden aragtiriimigtir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Istanbul ili Genel Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalk ve
ekonomik acgidan en onemli sehridir.
Belediye sinirlari g6z oniine alinarak
yapilan siralamaya gore Avrupa'nin en
yiiksek niifusa sahip sehridir. Istanbul
Tirkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyisi ve Bodgazigi boyunca, Hali¢'i de
cevreleyecek  sekilde  kurulmustur.

. Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada (zerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genigletilen sehrin bugiin itibari
ile 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlari
igindeki nlfus) toplam nifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Bagcailar (752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar(16.166) olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda
ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gore en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

ilge Niifus ilge Niifus ilge Niifus ilge Niifus
Adalar 16.166 | Beykoz 248 056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155.923
Arnavutkdy  215.531 | Beylikduzu 244 760 | Gungdren 306.854 | Sultanbeyli  309.347
Atasehir 405.974 | Beyodlu 245.219 | Kadikoy 506.293 | Sultangazi 505.190
Avcilar 407.240 | Biyikcekmece 211.000 | Kagithane 428.735 | Sile 31.718
Badcilar 752.250 | Catalca 63.811 | Kartal 447110 | Sisli 274.420
Bahcelievier 602931 | Cekmekdy 207 476 | KUgUkcekmece 740090 | Tuzla 208.807
Bakirkoy 220.974 | Esenler 461.621 | Maltepe 471.059 | Umraniye 660.125
Basaksehir  333.047 | Esenyurt 624 733 | Pendik 646.375 | Uskidar 534636
Bayrampasa 269677 | Eylp 361.531 | Sancaktepe 304.406 | Zeytinburnu  292.313
Besiktas 186.570 | Fatih 425875 | Sariyer 335598

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclari (2013)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en buylik sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %?20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyad,
Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iriinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Griinleri,
kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulagim
araclari, kadit ve kadit drinleri ve alkolli ickiler, kentin dnemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Giiniimiizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 Uretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
milli hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Istanbul, kuruldugu dénemden baglayarak bulundugu bdlgenin ve ait oldugu devletin ekonomik
merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul ilkenin ekonomik anlamda en
ileri merkezi olma merkezi 6zelligini korumaktadir. ilin tilke gayrisafi milli hasilasi icindeki pay1 %27,
devlet biitcesine katkisiysa %40 diizeyindedir. Yilhk doviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir.
Istanbul ili genelinde ekonomik etkinlikler ok biiyiik cesitlilik gdstermektedir.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul'un yeni is bélgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyilk paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz buyik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii (ilke toplaminin
%?27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul ili Tirkiye capinda birinci siradadir.
Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Tirkiye'nin blylik sanayi kuruluslarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve gimento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payl %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blydk sektérdir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen
Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan
otard birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine taginmiglardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Istanbul'un en biiyiik sanayi bélgeleridir.
Ancak yerlesim yerlerinin 6nlenemez geniglemeleri nedeniyle buralar da gliniimiizde yerlesim yerlerinin
arasinda kalmiglardir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. Istanbul ili tretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima Uretim merkezi olmaktan cok, tiiketimle én plana ¢ikmistir. Buna karsin Istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal (riinle, kendi gereksiniminin bir béliminid karsilayabiliyorken;
ginimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yasam
standardi icin merkeze y6nelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmistir.
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Giniimiizde Istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi buddaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicedi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal iiretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu
uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik (izerine yogunlasmistir.

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari Istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balkciigin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden vyiksek goriinmektedir.
Hayvancilik sektériyle ilin glinlik st ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi icin, trettigi miktarin cok daha fazlasini dis illerden
satin almaktadir. Istanbul'da sinirli miktarda aricilik, ipekbécekgiligi de yapiimakta olup, ge¢miste
Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul ili genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli miktarda
ormancilik faaliyeti yuritilmektedir. Gecmiste dogal olusumlu ormanlarin biiyiik bir boliimiinden kente
yakacak odun saglamak icin yararlaniimissa da, son vyillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz
adiyla bu gereksinim azalma géstermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir bdlimii giinimiizde
bozuk ormanlara déniismistiir. Istanbul ili genelinde kayda deger maden olusumlari yoktur. Avrupa
YakasI'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesine bagl Maden mahallesinde altin, glimiis ve bakir
damarlarn oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede
kiiciiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatag olarak degerlendiriimezler. Ilde metal cevheri olarak
clkartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde
bulunmaktadir. ilin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik
yapisinin uygunlugu nedeniyle Istanbul ilinin pek ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar
Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektériinden gelen
yiiksek talep sonucunda bugiin tiikenmis; ya da tiikenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan
kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayi gelismigtir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde,
tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkiindiir. Envanterlerde kayith
binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler
ve konaklar bulunur.

2009 yili istatistiklerine gore Istanbul, Antalya'dan sonra en cok turist adirlayan ildir. 2009 yili icinde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz (zerindedir. Bunlar iginde
%13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un agirladig ilk
turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un
demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini
karsilamak icin Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur.
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Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli 371 konaklama ve 405 e§lence tesisi
bulunmaktadir. Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar iginde ézel miizeler de vardir. 2009
yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda
2,932,429 kisi ile Topkapr Sarayl basi gekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Mizesi izlemistir.
Istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri
Beyoglu ve Eyiip; Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikéy, Uskiidar ve Adalar
ilceleri Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.

3.1.2. Umraniye ilcesi Genel Veriler

Umraniye ilcesi Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi
Metropolitan alan sinirlan icinde Anadolu yakasinda
konumludur. Kuzeyinde Beykoz Ticesi,
kuzeydogusunda Cekmekdy Ilcesi, dogusunda
Sancaktepe Ilcesi, giineyinde Atasehir Ilcesi,
batisinda Uskiidar Ilceleri bulunmaktadir. Ilce 14
mahalle, 6 belde ve 4 kdyden olusur. 22 bin
hektarlik yerlesim alanina sahiptir.

Umraniye Istanbul' un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan; kdy ve yére geleneklerinin de
aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir. Istanbul'un niifus bakimindan en kalabalik ikinci
ilcesidir. Ulke genelinde yapilan niifus sayimlarina gére 1990 yilinda 301.257 kisi olan Umraniye
nifusu 2000 yilinda 605.855 kisiye ulasmistir. 1960 yili sonrasinda kdyden kente goglin artmasi ve
Organize Sanayi'nin Umraniye’de kurulmasi bu hizli niifus artisinda etken rol oynamistir.

NO MAHALLE ADI 2013 NO  MAHALLE ADI 2013
1 |ADEM YAVUZ 16.657 19 INKILAP 27.771
2 | ALTINSEHIR 27.424 20 ISTIKLAL 46.048
3 | ARMAGANEVLER 33.085 21 KAZIM KARABEKIR 17.929
4 | ASAGI DUDULLU 11.866 22 MADENLER 11.983
5 |ATAKENT 21.662 23 MEHMET AKIF 21.774
6 |ATATURK 24.938 24 NAMIK KEMAL 28.290
7 | CEMIL MERIC 22.570 25 NECIP FAZIL 24.450
8 | CAKMAK 33.912 26 PARSELLER 13.941
9 |CAMLIK 20.391 27 SARAY 1.657
10 | DUMLUPINAR 13.675 28 SITE 24.140
11 |ELMALIKENT 22.283 29 SERIFALI 6.783
12 |ESENEVLER 25.764 30 | TANTAVI 9.031
13 | ESENKENT 16.288 31 | TATLISU 17.694
14 |ESENSEHIR 17.688 32 TEPEUSTU 13.543
15 |FATIH SULTAN MEHMET | 3.774 33 | TOPAGACI 16.201
16 |HEKIMBASI 8.554 34 | YAMANEVLER 12.843
17 |HUZUR 10.954 35 | YUKARI DUDULLU 18.596
18 |IHLAMURKUYU 15.965 TOPLAM 660.124

Kaynak: TUIK 2013 ADNSK

Umraniye bélgesi jeolojik olarak 2. Deprem kusagi bélgesinde yer almaktadir.
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3.1.3. Istanbul Finans Merkezinin Onemi

son yillarda Tirkiye ekonomisinde
N £ | yasanan olumlu gelismeler, Tirkiye'yi ve
ol :—%ﬁ : | dolayisi ile Istanbul'u diinya ekonomisinde
v & O6n siralara getirmistir. Bu gergevede
/ i Istanbul'un 10 yil icinde bélgesel, 30 yil
icinde de kiiresel bir finans merkezi olmasi
icin Ulkenin dnemli finans kurumlarinin bir
araya toplanmasi kararlastiriimistir. Cevre
ve  Sehircilik  Bakanlig’'min  yaptidi
aciklamaya goére bu projenin hedefi New
York, Londra ve Dubai'de vyer alan
mevcut finans merkezlerinden daha biyilik
bir finans merkezi insa etmek ve Istanbul'u
uluslararasi bir finans merkezi haline getirmektir. Bu Proje ile hem finans sektériiniin kalbi olacak bir
merkez yaratmak hem de giiniin 24 saati yasayan bir yer insa etmek hedeflenmistir. Projenin
tamamlanmasiyla yaklasik 30 bin kisiye de istihdam saglanacaktir. Projede yaklasik 2 milyon 500 bin
metrekare ingaat alaninin 560 bin metrekaresi ofis, 90 bin metrekaresi aligveris merkezleri, 70 bin
metrekaresi otel, 60 bin metrekaresi rezidans ve 2 bin kisi kapasiteli bir kiiltlir ve kongre merkezi
olacaktir.

Ulasim agisindan oldukca avantajli bir konumda olan Istanbul Finans Merkezi'ne projenin bitimiyle
ziyaretcilerle birlikte 80 bin kisin gelmesi beklenmektedir. istanbul Finans Merkezi'nde calisacak
personelin getirecedi niifus hareketi ve konut ihtiyacinin da bdlgeye biiyiik hareket getirmeye devam
etmesi beklenmektedir.

2009 yilinda Global Finans Merkezleri Endeksinde 72. sirada bulunan Istanbul, bu yil 633 reyting alarak
47. sraya yikseldi. 2018 yilinda ise 25. siraya ulasmasi bekleniyor. Istanbul Finans Merkezi,
Diinyadaki 9 finans merkezi incelenerek projelendirilmis olup, Tirkiye Olcedinde konu tasinmazlara
emsal teskil edebilecek bir merkez bulunmamaktadir.

Yaklasik 300.000 m? alan iizerine kurulmasi planlanan, Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi (IUFM)
Projesi'nde; bankacilik sektoriiniin onclisi Merkez Bankasi, Ziraat Bankasi, Halk Bankasi, Vakiflar
Bankasi gibi kamu bankalari, SPK ve BBDK gibi kamu kurumlari ile T.A.O., Enisler ve Is GYO A.S. gibi
0Ozel sektor temsilcileri bulunmaktadir.

Uygulama Siireci ve Proje Detaylan

Istanbul Finans Merkezi ilan edilen alanda 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani, T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanig'nin 19.06.2012 tarih ve 28/9522 sayili Olur'u ile
3194 sayil Imar Kanunu'nun 15., 16. ve 17. maddelerine gére hazirlanan imar uygulamasi iglemi ise
24.08.2012 tarih ve 13653 sayili Olur'u ile onaylanmistir. Ana aks/omurga cevresinde ise gegitli
buylkliklere ayrilmig, kendi yar 6zel kamusal alanlari, ic avlusu ve ticaret alanlari bulunan konut
adalar olusturulmustur.

Emlak Konut GYO tarafindan hazirlatlan Master Plan calismasinin, 16.12.2011 tarihinde Bakanlar
Kurulu toplantisinda sunumu yapilmig, 17.01.2012 tarihli toplanti sonucunda projeye iliskin genel
sartlar lzerinde mutabakata varilarak yapilmasi gereken hususlara ait "mutabakat ve protokol metni”
Bakanlik tarafindan hazirlanmis ve 24.04.2012 tarihinde imzalanmak Uzere ilgili taraflara iletilmistir.
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JDURLUGUNCE
SALISIMASI YAPILMAKTADIR

Tim yapi bloklari, yapi adalarini gevreleyecek konumda yerlestirilmis, bu nedenle adanin ortasinda
genis bir acik alan elde edilmistir. Bu agik alan hem yesil alan hem de kamusal ortak alanlar olarak
dederlendirilmekte ve yapi bloklarinin birbirleriyle bir kent duvari olusturmasina izin vermektedir. Bu
kent duvari sayesinde yollar ve sokaklar daha net tanimlanmakta, tekinsiz ve giivensiz agik alan hissini

kullanicilarina vermemektedir.
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3.2. KONU TASINMAZA AiT BiLGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

KREASYON

J

12 NOLU
. PARSEL
5 NOLU
PARSEL
iLi ISTANBUL [PAFTA [
ILCESi ATASEHIR EYYN 3328
T - | PARSEL  [ESE
JINTTS 3 KUGUKBAKKALKOY VYT 8.774,05 m2 - 7.225,80 m2
KOYD : [vasrL I
- JTYETETS @ VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM
- ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

22.11.2014 tarihinde Tapu Genel Muidirliglu Elektronik Portaldan alinan ve 24.11.2014 tarihinde
Umraniye Tapu Midiirligi tarafindan onaylanan TAKBIS kayitlari gercevesinde yapilan arastirmada;
ekspertize konu parseller {izerinde takyidat bulunmadidi tespit edilmistir.

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yil icerisindeki Satis Bilgileri

Ekspertize konu tasinmazlar, ifraz islemi dncesinde 3323 Ada 6 Parsel olarak tescilli olup, T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagbakanligi (TOKI) adina kayith iken 07.06.2011 tarihinde Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketine satig islemi ile gegmistir. 19.12.2012 tarihinde konu
tasinmazlarin bulundugu Istanbul Finans Merkezi icinde arsasi bulunan toplam 11 adet malikin arsalari
toplu olarak 3317 Ada 19 Parsel olarak tescil edilmistir. Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi da bu
tevhid isleminde 3200494/36635051 pay almistir.
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3323 Ada 6 Parsel alani 32.004,94 m2 iken 25.12.2012 tarihinde gerceklesen ifraz islemi sonrasinda
3328 ada 12 parsel, 7.225,80 m2 yiizélglimli arsa ve 3328 ada 5 parsel, 8.774,05 m2 yiiz6lciimli arsa
seklinde tescil edilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:

Ekspertize konu tasinmazlar, Umraniye Belediye Bagkanligi, imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan
ve ekte sunulan 60269154.754-(2013/10022)-25767-2340762 sayil yaziya istinaden, 19.06.2012
tarihli ve 1/1000 olcekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama Imar Planina gére; T3 Ticaret alaninda
kalmakta ve KAKS: 2,85, H:Serbest yapilasma kosullari bulunmakta olup, parsellerin emsali 2,85 (ifraz
oncesi brit alan olan 32.004,94 m2 alan {zerinden hesap yapilacadi ifade edilmistir.) olup, plan eki
tasarim el kitabinda belirlenen toplam insaat alani 267.892 m*dir.

19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planina iliskin Plan
Notlar rapor ekinde olup, plan notlarina gére uygulama yapilacagi belirtilmistir.

Plan notlarina goére; planlama alani bitiiniine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projeleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi veya gorevlendirecedi kurumca hazirlanacak ve Bakanlikca
onaylanacaktir.

T3 Ticaret Alanlan

Bu alanlarda alig-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b.
sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, Ishani, lokanta, gazino, carsi, cok kath magazalar, bankalar,
finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlari, katli otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir.
Emsal hesabi ekteki tabloya gore hesaplanacaktir.

v" Yapi Ruhsat

Konu tasinmazlarin lizerinde ofis ve diikkan nitelikli proje gelistirilmis olup, hafriyatin tamamlandig
bilgisi alinmistir.

v" Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan dolayr 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi dedildir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilhk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Istanbul’'un finans merkezi ilan edilmesine yénelik olarak hazirlanan “istanbul Finans Merkezi Strateji
Belgesi” 29.09.2009 tarih 2009/31 no'lu Yiiksek Planlama Kurulu Karari ile kabul edilmis, 02.10.2009
tarih ve 27364 sayill Resmi Gazete'de yayimlanarak y(rirlige girmistir.

26.08.2011 tarih ve 28037 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirliige giren 22.08.2011 tarih ve
2011/2163 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile de Atasehir Ilgesinde bulunan alanin, Istanbul Uluslararasi
Finans Merkezi Strateji Belgesinin “Fiziksel Altyapinin lyilestirimesi” baslikli bélimiinde belirtilen
kriterlere uygun hale getirilmesi amaciyla Cevre ve Sehircilik Bakanligi gérevlendirilmistir.

Bu karar uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanlid’'nmin kurulug, goérev, yetki ve sorumluluklarinin
diizenlendigi 644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname kapsaminda Istanbul Finans Merkezine iligkin
planlama ve tasarim bitinligiiniin sadlanmasi amaciyla, Master Plan, kentsel tasarim ve planlama
calismalari tamamlanmis ve 19.06.2012 tarihinde 1/1000 &lcekli Istanbul Finans Merkezi Uygulama
Imar Plani onaylanmistir.
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3.5. Tasinmazin Tanitilmasi

3.5.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkuller ulagim agisindan oldukca avantajli konumdadir. Istanbul Anadolu
Yakas! Olgeginde bakildiinda merkezi bir konumda olduklari gériilmektedir. 1. ve 2. koprii baglanti
yollari izerinde konumlu olmasi ve Anadolu Otoyolu Képriili Kavsagi'na olan yakinhidi ulasim agisindan
cok avantajli bir konumda oldugunun gostergesidir. Konu gayrimenkullere olan erisim dogrudan Senol
Giines Bulvar’'ndan saglanmaktadir. Konu tasinmazlar ve komsu parseller iizerinde Istanbul Finans
Merkezi olarak adlandirnlan ve Tirkiye'nin en biyik ve énemli finans kurumlarini bir araya getirecek
olan finans merkezi kurulacaktir. Bu merkez ve 0-4 Camlica-Anadolu Kavsagi Karayolu’nun giineyinde
Bati Atasehir konutlar ve Atasehir Ilcesi, kuzeyinde SOYAK Yenisehir konutlari ve Umraniye Ilcesi
bulunmaktadir. Ekspertize konu tasinmazlar, Umraniye Ilcesi Site Mahallesi sinirlari icerisinde ve O-4
Camlica Baglanti Yolunun kuzeyinde, O-2 Anadolu Otoyolu’nun batisinda kalan kesimde yer almaktadir.

Konu gayrimenkullerden Bogazici Koprisi'ne erisim ve 0O-4 Camlica-Anadolu Kavsagi Karayolu
Uzerinden sadlanabilmektedir. 0-4 Karayolu'na insaat tamamlandiktan sonra direk katiim
saglanabilecektir.

Konu gayrimenkullerin dnemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

0-4 Karayolu 0,0
Bogazigi Kopriisii Giseleri 94
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii Giseleri 13,2
Sabiha Gokcen Havaalani 20,0
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3.5.2. Fiziksel Ozellikler

Dederlemeye konu tasinmazlar merkezi konumlu olup, tasinmazin bulundudu yakin cevrede, konut
amagh yapilasma sz konusudur. Yapilasmanin orta yodunlukta oldugu bolgedeki arsalar genellikle
konut amach kullanilmaktadir. Dederlemeye konu tasinmazlara toplu tasima ve 6zel arac ile ulasim
mimkiin olabilmektedir.

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Istanbul Finans Merkezi Projesi’nde toplam alan 288,030 m2 olup,
master plana gére 4 bdlgeden olusmaktadir. Vakif GYO bu toplam icinde 32.004 m2 alana sahiptir.
Emlak Konut GYO tarafindan yiiriitillen projede toplam alanda 8 milyon m® hafriyatin tamamlandig
tespit edilmistir.

ISTANBUL ULUSLARARASI FINANS MERKEZI PROJESI

Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi olarak belirlenen alanda Atasehir ve Umraniye sinirlari iginde
konumlu olup, toplam 288.030 m2 alan Uzerinde konumlanacaktir. Hazirlanan tasari asamasindaki
master plana goére bdlgede 808.572 m2 emsal alanina dahil ingaat yapilabilecektir. Proje iginde Vakif
GYO'na ait 32.000 m2 alan bulunmakta olup, bu alanin %50’si donati alanina ayriimig ve 16.000 m2
parsel alani kalmistir. Emsal alanina dahil insaat alani %50 donati payr ayrilmadan 6énceki briit parsel
alani (izerinden hesaplanmaktadir.

Projedeki parsellerin imar durumlarina ve emsal degerlerine gore her malik kendi projesini
gerceklestirecek olup, master plan dahilinde onaylandiktan sonra uygulayabilecektir. Bu baglamda
Vakif GYO'nin %50 donati pay! ayriimadan 6nceki briit parsel alani lizerinden emsal dederi olan 2,85'e
gore 91.214 m2 emsal insaat alani oldugu goriilmektedir.
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VAKIF GYO'NUN 3328 ADA 5 ve 12 PARSEL UZERINDE GELISTiRDiGi PROJE VE
DETAYLARI

Vakif GYO’dan alinan bilgilere gére proje detaylari asagidaki gibidir.

iki parsel lizerinde gerceklesecek projenin mevcut imar durumu geregi iki adet kule ve altlarinda 6
kath bazalar seklinde master plan sartlari uygulanarak 7 kat bodrumlu kuleler yapilmasi
planlanmaktadir.

Kule-1 : 7 Bodrum Kat, 6 zemin Ustli Baza Kat ile baza Gstl 35 kat olmak (zere toplam zemin Usti 41
kattan olusan binadir. insaat alani 62.772 m?, Kule-1'in baza insaat alani 22.145 m?, Kule-2'nin insaat
alani 24.493 m” olmasi planlanmaktadir.

Kule-2 : 7 Bodrum Kat, 6 zemin (stli Baza Kat ile baza Ustli 14 kat olmak (izere toplam zemin Ustii 20
kattan olusan binadir. insaat alani 24.493 m?, Kule-2'nin baza insaat alani 20.931 m?* olup otopark
insaat alani 110.901 m? olmasi planlanmaktadir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi
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4.1.1. Satisi Gergeklesmis Arsa Emsali Arastirmasi

Emsallerde Istanbul Finans Merkezi'nde yapilan imar uygulamasina gére 2013 yilinda emsal oranlari
artinlmis ve parsel alanlarindan %50 oraninda ayrilan donati payl dederlemede dikkate alinmistir.
Ayrica emsallerin 3-4 yil 6nceki satislar oldugu da dikkate alinarak enflasyon diizeltmesi yapilmistir.

Emsal 1: Vakif GYO

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu 3323 ada 4 ve 5 no.lu iki adet parsel, TOKI tarafindan tevhid
edilip 6 no.lu tek parsele donistirilerek 32.004,94 m2 biiyikliginde arsa haline gelmis ve toplam
120.020.438 TL bedel ile Vakif GYO tarafindan 2012 yilinda satin alinmistir. ( m2 degeri 3.750 TL)

Pazarlik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 52 (2012 icin %10, 2013 igin %15 ve 2014 icin %20 olarak alinmistir.)
Gayrimenkuliin birim degeri: 120.020.438.-TL / 32.004,94 m2 x 1,52 = 5.692.-TL/m?2
Donati payi dahil deger : 5.692 x 2 = 11.385 TL/m?2

Emsal 2: is GYO

Konu taginmazlarin bulundugu Istanbul Finans Merkezi'nde konumlu olan 3322 ada, 1 parsel 9.590,36
m? yiizélglimlii olup, Varyap Varlibaslar Yapi Sanayi Turizm Yatirimlari Ticaret ve Elektrik Uretim A.S.
tarafindan proje gelistirmek izere 17 Temmuz 2012 tarihinde Is GYO'na 93.220.339 TL bedel karsiligi
satilmigtir. Bu arsayi, Varyap 2010 yiinin Eylil ayinda 30 milyon TL'ye almistir. 3322 Ada 1 Parsel
emsal dederi 2,5 olup, toplam emsal alani 23.978,58 m2'dir. Projenin 2012 yili verilerine gére yaklagik
30.000 m? kiralanabilir / satilabilir alana sahip olmasi ve 120 milyon USD yatirnm bedeli ile hayata
gegecedi tahmin edilmektedir. (m2 fiyati: 9.793.-TL + KDV)
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Pazarhik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 52 (2012 icin %10, 2013 igin %15 ve 2014 icin %20 olarak alinmistir.)
Gayrimenkuliin birim degeri: 93.220.339.-TL / 9.590,36 m2 x 1,52 = 14.755.-TL/m?2
Donati payi dahil deger : 14.755 x 2 = 29.510 TL/m2

Emsal 3: TBMM Kayitlan

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu TOKi'ye ait 43.429,52 m?2 yiizélciimlii 3319 Ada 1 Parsel sayili
tasinmaz 18.12.2009 tarihinde 168.940.833 TL bedel lizerinden BDDK'ya satiimistir. Satis bedeli “Toplu
Konut Idaresi Baskanhigi Satis, Devir, intikali Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa
Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi hale Yénetmeligi” hikimlerine gére belirlenmistir. (m2 satig fiyat::
3.890.-TL)

Pazarhik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 95 (2010 igin %12, 2011 igin %15, 2012 igin %10, 2013 igin %15 ve 2014 igin
%?20 olarak alinmistir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 168.940.833.-TL / 43.429,52 m2 x 1,95 = 7.606.-TL/m?2

Donati payi dahil deger : 7.606 x 2 = 15.211 TL/m?2

Emsal 4: TBMM Kayitlan

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu TOKI'ye ait 54.384,47 m2 yiizélciimlii 3320 Ada 3 Parsel sayili
tasinmaz 23.06.2008 tarihinde 211.500.000 TL bedel lzerinden T.C. Ziraat Bankasi'na satilmistir. Satis
bedeli “Toplu Konut Idaresi Baskanligi Satis, Devir, Intikali Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak
Tesisi ve Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylasimi Ihale Yoénetmeligi” hiikiimlerine gére belirlenmistir. (m2
satis fiyati: 3.889.-TL)

Pazarlik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 111 (2009 icin %8, 2010 igin %12, 2011 igin %15, 2012 igin %10, 2013 igin %15
ve 2014 igin %20 olarak alinmistir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 211.500.000.-TL / 54.384,47 m2 x 2,11 = 8.212.-TL/m?2

Donati payi dahil deger : 8.212 x 2 = 16.424 TL/m?2

Emsal 5: TBMM Kayitlan

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu TOKI'ye ait 57.461,73 m?2 yiizélcimlii 3323 Ada 3 Parsel sayili
tasinmaz 24.07.2008 tarihinde 223.467.518,70 TL bedel Uzerinden Halk Bankasi'na satiimigtir. Satis
bedeli “Toplu Konut Idaresi Baskanligi Satis, Devir, Intikali Kiraya Verme, Trampa, Sinirli Ayni Hak
Tesisi ve Arsa Satigi Karsiigi Gelir Paylagimi Ihale Yénetmeligi” hiikiimlerine gére belirlenmistir. (m2
satis fiyati: 3.889.-TL)

Pazarlik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 111 (2009 icin %8, 2010 icin %12, 2011 igin %15, 2012 igin %10, 2013 icin %15
ve 2014 igin %20 olarak alinmistir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 223.467.518,70.-TL / 57.461,73 m2 x 2,11 = 8.212.-TL/m?2

Donati payi dahil deger : 8.212 x 2 = 16.424 TL/m?2

Emsal 6: Emlak Konut GYO

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu TOKi'ye ait 25.059,91 m2 yiizélciimli 3321 Ada 1 Parsel sayili
tasinmaz Nisan 2008 tarihinde 80.240.000 TL bedel lzerinden Sermaye Piyasasi Kurulu'na satiimistir.
Satis bedeli “Toplu Konut idaresi Baskanli§ Satis, Devir, Intikali Kiraya Verme, Trampa, Sinirh Ayni
Hak Tesisi ve Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi Ihale Yonetmeligi” hiikiimlerine gére belirlenmistir.
(m2 satis fiyati: 3.201.-TL)
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Pazarhik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 111 (2009 igin %8, 2010 igin %12, 2011 igin %15, 2012 igin %10, 2013 igin %15
ve 2014 icin %20 olarak alinmistir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 80.240.000.-TL / 25.059,91 m2 x 2,11 = 6.761.-TL/m?2

Donati payi dahil deger : 6.761 x 2 = 13.522 TL/m?2

Emsal 7: Emlak Konut GYO

Bati Atasehir Bolgesinde konumlu Emlak Konut GYO A.S.'ne ait “Konut” fonksiyonlu, E:2,07 ve
H:serbest yapilanma kosullarinda, 17.193,84 metrekare yiizolcimli arsa, Teknik Yapi tarafindan 2009
Aralik ayinda 53.631.000 TL bedelle satin alindi. (3.120 TL/m?2)

Pazarhik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 95 (2010 igin %12, 2011 igin %15, 2012 igin %10, 2013 i¢cin %15 ve 2014 igin
%20 olarak alinmigtir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 53.631.000.-TL/ 17.193,84 m2 x 1,95 = 6.260.-TL/m?2

Donati payi dahil deger : 6.260 x 2 = 12.520 TL/m?2

Emsal 8: Emlak Konut GYO

Bati Atasehir boélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait “Konut” fonksiyonlu, E:2,07 ve
H:serbest yapilanma kosullarinda, 5.905,94 metrekare ytizolgiimli arsa, Teknik Yapi tarafindan 2009
Aralik ayinda 20.626.400 TL bedelle satin alindi. (3.492 TL/m?2)

Pazarhik Pay1 : % 0

Serefiyesi : % 95 (2010 igin %12, 2011 igin %15, 2012 igin %10, 2013 i¢cin %15 ve 2014 igin
%?20 olarak alinmigtir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 20.626.400.-TL / 5.905,94 m2 x 1,95 = 6.828.-TL/m?2

Donati payi dahil deger : 6.828 x 2 = 13.657 TL/m?2

Emsal 9: Emlak Konut GYO

Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.ne ait “Ticaret” fonksiyonlu, E:1,25 ve
yapilanma kosullarinda, 5.873,50 metrekare yiizdlclimlii, 3391 ada 9 no'lu parsel igin, Ozak GYO A.S.-
Inter Yapi Ins. Tur. San. ve Tic. A.S. Ortakligi tarafindan 2012 Nisan ayinda Arsa Satisi Karsili§i yiizde
36 Sirket Payl Gelir Orani olarak 52.200.000 TL+KDV bedel &denecedine dair Gelir Paylagimi
Sozlesmesi imzalandi. (8.887 TL/m?2)

Pazarlik Pay1 : % 0
Serefiyesi : % 52 (2012 icin %10, 2013 igin %15 ve 2014 icin %20 olarak alinmistir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: 52.200.000.-TL / 5.873,50 m2 x 1,52 = 13.491.-TL/m?2
Donati payi dahil deger : 13.491 x 2 = 26.982 TL/m?2

Emsal 10: Yoriik Emlak Tel No: 0532 373 37 77

Atasehir bdlgesinde konumlu “Ticaret” fonksiyonlu, E:1,25 yapilanma kosullarinda, 12.190 metrekare
yiiz6lgimll parsel igin, 62.000.000 USD bedel talep edilmektedir. (5.086 USD/m2-11.392 TL/m?2)

Emsal 11: Estateandinvest Tel No: 0532 302 53 67

Atasehir bolgesinde konumlu “Ticaret” fonksiyonlu, E:2,5 ve H:Serbest yapilanma kosullarinda, 15.000
metrekare yilzdlgimli parsel igin, 135.000.000 USD bedel talep edilmektedir. (9.000 USD/m2-20.160
TL/m?2)
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4.1.2. Satilhik Ofis Emsali Arastirmasi
Sarphan Finans Park Satis Ofisi

Sarphan Finans Park, Sarp Group'un TOKI istirakleri Emlak Konut GYO ve Emlak Pazarlama Insaat
isbirligiyle Istanbul Finans Merkezi igerisinde, yaklagik 21.000 m2 yiizélciimlii parsel iizerinde insa
edilmektedir. 54 kath rezidans, 20 kath otel ve 13 katli ofis blogundan meydana gelen projede 123
adet ofis, 340 adet rezidans daire yer almaktadir. Projenin insaatina 2011 Eylil ayinda baslanmis olup
tamamlanma orani ofis blojunda %098, rezidans blogunda %87'dir. Ofis ve rezidans bloklarindaki
bagimsiz bolimlerin satisi tamamlanmis olup, dikkanlarda satista olan sadece iki bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Proje insaatinda ofislerin 2015 Ocak ayinda teslim edilmesi, rezidans blogunda da 2015
Mayis ayinda teslimat yapilacadi bilgisi alinmistir. Otel ingaatinin devam etmekte oldudu belirtilmistir.
Finans Merkezi projesinde; biinyesinde konut tipi rezidans Uniteleri barindiran tek proje olma 6zelligini
tasinmaktadir. Satis ofisi ile yapilan goriismede ofis birim satis degerlerinin 1,5 yil 6nce 15.000 TL
oldugu beyan edilmistir. Diikkan birim m2 dederlerinin ise KDV Dahil 22.000-24.000 TL/m2 oldugu
belirtilmistir.

Metropol istanbul Satis Ofisi

Metropol Istanbul, proje ortaklari Emlak Konut GYO ve Varyap Varlibas Holding'dir. Istanbul Finans
Merkezi icerisinde, 1.381 rezidans daire seklinde yiikselen Metropol Istanbul projesi, 99.108 m2 alan
lizerinde yiikseliyor. Igerisinde 44 m? ile 258 m? arasinda degisen stiidyo, 1 oda 1 salon, 2 oda 1
salon, 3 oda 1 salon ve 4 oda 1 salon daire secenekleri bulunmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye
gore, 3 bloktan B ve C bloklarin 2015 yili Haziran-Aralik déneminde, A Blogun 2016 yili Haziran-Aralik
déneminde, satislarin da %75 oraninda tamamlandigi 6grenilmistir.

Projede 45-227 m2 briit alanli konut ve home-ofis kullanimina uygun dairelerin KDV dahil 631.000-
1.920.000 TL arasinda satildidi bilgisi alinmistir.

Nidakule Atasehir Satis Ofisi

Nidakule Atasehir, Istanbul Finans Merkezi icinde Atasehir'de bulunan, TOKI ve Emlak Konut GYO ile
hasilat paylasimi modeliyle "Leed" kriterlerine gore gergeklestirilen A Plus ofis projeleridir. 148.587 m?2
alan {zerine Zemin kat + 30 normal kath tek kule blogu ve diikkanlarin yer aldi§i podyum alanindan
olusmaktadir. 2016 yili Haziran ayinda teslim edilmesi beklenen projede diikkanlarin 200-450 m?2
arasinda oldugu ve yaklasik 15.000 TL/m2 muhammen bedel ile ihale yapilacagdi bilgisi alinmistir. Kule
ofislerinin ortalama biiyikltiginiin 135 m2 ve dubleks ofislerin ortalama buiy{ikliiginin 300 m2 oldugu
belirtilmistir.

Emsal 12: Sarphan Finans Park Satis Ofisi, Tel. No 0216 688 82 21

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu Sarphan Finans Park Projesi icinde ofis blogunda bulunan 123
adet ofisin satisinin 1,5 yil 6nce tamamlandigi ve ortalama briit m2 birim satis dederinin 10.000-15.000
TL oldugu belirtilmistir. (m2 birim fiyati: 12.500.-TL)

Pazarlik Pay1 : % 0
Serefiyesi : % 25 (2 yillik enflasyon ve projenin tamamlanma oranindaki artisin etkisi)
Gayrimenkuliin birim degeri: 12.500.-TL/m2 x 1,25=15.625 TL/m?2

Emsal 13: Re/max, Tel. No 0532 241 02 16

Istanbul Finans Merkezi Icinde konumlu Sarphan Finans Park Projesi icinde ofis blounda bulunan 82
m2 alanli 7. Kattaki ofisin satis dederinin 1.250.000 TL oldugu belirtilmistir. (m2 birim fiyati: 15.243.-

TL)
Pazarlik Pay1 : % 5
Serefiyesi : % 25 fazla (ingaat tamamlanmak (izere)

Gayrimenkuliin birim degeri: 1.250.000 TL / 82 m2 x 0,95 x 0,75 = 10.861 TL/m?2
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Emsal 14: Vesta Gayrimenkul, Tel. No 0535 561 86 10

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu Metropol Istanbul Projesi icinde 28 katli C blokta bulunan 5.
Katta konut ve ofis kullanimina uygun tasinmazin 78 m2 briit alanli oldugu ve KDV Dahil 775.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (m2 birim fiyati: 9.935.-TL)

Pazarlik Pay1 : % 5
Serefiyesi :%0
Satilik degeri: 775.000 TL / 78 m2 x 0,95 = 9.439 TL/m?2

Emsal 15: Nidakule Atasehir Satis Ofisi, Tel. No 0216 663 16 85

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu Nidakule Atasehir Projesi icinde bulunan B2 katinda konumlu
150 m2 net, 190 m2 briit alanh ofisin KDV dahil 1.456.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyati: 7.663.-TL)

Pazarhik Pay1 : % 5

Serefiyesi :%0

Satilik degeri : 1.456.000 TL / 190 m2 x 0,95 = 7.280 TL/m?2

Emsal 16: Nidakule Atasehir Satis Ofisi, Tel. No 0216 663 16 85

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu Nidakule Atasehir Projesi icinde bulunan 22. katinda konumlu
161 m2 net, 198 m2 briit alanh ofisin KDV dahil 2.088.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyati: 10.545.-TL)

Pazarhik Pay1 : % 5

Serefiyesi :%0

Satilik degeri : 2.088.000 TL / 198 m2 x 0,95 = 10.018 TL/m?2

4.1.3. Satihik Diikkan Emsali Arastirmasi

Emsal 17: Nidakule Atasehir Satis Ofisi, Tel. No 0216 663 16 85

Istanbul Finans Merkezi Icinde konumlu Nidakule Atasehir Projesi icinde bulunan diikkanlarin 200-450
m2 arasinda oldugu ve yaklasik 15.000 TL/m2 muhammen bedel ile ihale yapilacadi bilgisi alinmistir.
(m?2 birim fiyati: 15.000.-TL)

Pazarhk Payi: % 0

Serefiyesi: % 15 (projenin tamamlanma oranindaki artisin etkisi)

Gayrimenkuliin birim degeri: 15.000.-TL x 0,85 =12.750 TL/m?2

Emsal 18: Re/Max ABC, Tel. No 0532 241 02 16

Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu Sarphan Finans Park Projesi icinde bulunan 580 m?2 diikkanin
6.650.000 TL bedel ile satilacagi bilgisi alinmistir. (m2 birim fiyati: 11.465.-TL)

Pazarlik Pay:i: % 5
Serefiyesi: % 25 (projenin tamamlanma oranindaki artisin etkisi)
Gayrimenkuliin birim degeri: 6.650.000 TL / 580 m2 x 0,95 x 0,75= 8.169 TL/m?2
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5. VERI ANALiZi VE SONUGCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

o Finans Merkezi olarak belirlenmis olan bélgede konumlu olmasi,
. Ticaret Imarli olmasi,
o Yapilasma sartlarinin, en yiiksek oranlara sahip parsellerle ayni olmasi,

o Hafriyatin tamam

. lanmig olmasi,

o Projelerin bir kisminin baglamis, digerlerinin de ruhsat alma asamasinda olmasi,

. Finans Merkezi'nin ana ulagim akslarina cepheli ve yakin olmasi,

o Finans Merkezi'nde uygulanacak projelerin nitelikli projeler olmasi ve diinyada &rnek
gosterilebilecek bir merkez 6zelligi tastyabilecek olmasi,

. Bolgenin gevresinde orta ve Ust gelir kesimine hitap edebilecek konut bélgelerinin olmasi.

Olumsuz Ozellikler

o Bdlgenin insaat asamasinda olmasi,
o Altyapi hizmetlerinin tamamlanmamis olmasi.

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandirilmis bir malkin fiziksel olarak mimkdin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

o Ekonomik acgidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumiu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “ticaret nitelikli” oldugu disiiniilmektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkl deder yaklagsim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelir Indirgeme Yaklagimi”, “Maliyet Yaklagim” Ve “Gelistirme
Yaklasimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilastirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlarni uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli dizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin dederinin tespit edildigi yaklasimdir.
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5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deder tipi ile iliskilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden disiliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen dedere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklagimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dlzeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu driinin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi

yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme galismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullanilmistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda séz konusu gayrimenkullerin, mevcut fiziki durumu,
konumu, imar durumu ve kullanim 6zellikleri g6z 6niinde bulundurulmustur. Yakin zamanda satilmis
olan gayrimenkullerin satis fiyatlari uygun karsilastirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapllarak birim deger tespit edilmistir.

Arsa Emsalleri; Emsaller incelendiginde arsa birim m2 degerinin 11.500 — 30.000 TL arasinda oldugu
goriilmistiir. Istanbul Finans Merkezi'nde hafriyat iglerinin tamamlanmis olmasi ve Ruhsat alma
asamasina gelinmis olmasi nedeniyle degerlemeye konu tasinmazlarin 19.250 TL (KDV harig)
olabilecegi takdir edilmistir.

Ofis Emsalleri; Emsaller incelendidinde ofis birim m2 degerinin KDV dahil 7.000 — 15.000 TL arasinda
oldugu gorilmistir. Emsaller arasinda satisi gerceklesmis olanlar ve projenin 48 aylik bir periyotta
yapllacagi dikkate alindiginda ofis birim m2 ortalama dederi KDV haric 13.000 TL olarak kabul
edilmigtir.

Diikkan Emsalleri; Emsaller incelendiginde diikkan birim m2 dederinin %18 KDV dahil 8.000 — 23.000
TL arasinda oldugu goriimistir. Emsaller arasinda satisi gerceklesmis olanlar dikkate alindiginda
diikkan birim m?2 ortalama degeri 19.000 TL olarak kabul edilmistir.
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Istanbul Finans Merkezi'nde hafriyat islerinin tamamlanmis olmasi ve Ruhsat alma asamasina gelinmis
olmasi nedeniyle dedgerlemeye konu tasinmazlarin 19.250 TL (KDV haric) olabilecedi takdir edilmistir.

Buna gore tasinmazin KDV haric arsa dederi;

3328 Ada 5 Parsel : 8.774.05 m2 x 19.250 TL/m2=168.900.462 TL

3328 Ada 12 Parsel : 7.225,80 m2 x 19.250 TL/m2=139.096.650 TL
TOPLAM =~310.000.000 TL

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri,

Ekspertize konu tasinmazlarin Istanbul Finans Merkezi icinde konumlu olmasi, yapi kalitesi gibi
Ozellikler gbz o©nlinde bulundurularak benzer fonksiyon 6zelliklerine sahip olan emsaller dikkate
alinmistir.

5.3.2.3. Proje Gelistirme Yaklasimina Gore Deger Analizi

Konu taginmazlar tzerinde insa edilecek yapilarin tasarim kitapcigi ve imar durumundan gelen emsale
dahil alanin 91.214 m?2 olacadi, satilabilir alanin %20 oranindaki emsal harici alani da icerdidi dikkate
alinmistir. Boylece satilabilir alan 109.457 m2'ye ulagsmakta olup, emsal harici ortak alanlar 105.000 m?2
olmaktadir.

Maliyet hesabi yapilirken binalar icin Cevre ve Sehircilik Bakanlidi'nin yayinladigi 2014 yili yapi yaklasik
birim maliyet fiyatlarindan ile piyasa rayic insaat birim fiyatlarindan yararlanilmistir. Insaat maliyeti
satilabilir alanlar icin 2.750 TL, ortak alanlar icin ise 1.500 TL birim fiyat olarak alinmistir.

Yapilan piyasa arastirmasina gére KDV hari¢ ortalama ofis birim satig fiyatlari 13.000 TL, dikkan birim
satis fiyatlari 19.000 TL olarak kabul edilmistir.

Bolgedeki kat karsiigi orani yaklasik %40 civarinda olup, yillik indirgeme orani %13, insaatin
tamamlanma siiresi 60 ay olarak 6ngorilmistdir.

Briit Alan (m2)
Arsa Alani (m2) 16.000,00 m2
mar planina gére Arsanin Lejanti TICARET
[Insaat Emsali ( KAKS ) 2,85
lInsa edilebilecek kapali alan 109.457 m2
Ortak alan (KAKS x %) 105.000 m2
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 109.457 m2
Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m2) Maliyet
Satilabilir alan maliyeti 109.457 m2 2.750 TL 301.006.461 TL|
Kapali Otopark - Sidinak - Teknik Hacimler* 105.000 m2 1.500 TL 157.500.000 TL

*Kat sahanliklari, Merdivenler
TOPLAM INSAAT MALIYETi

214.457

Proje satis geliri

Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Ciro|
in§a edilebilecek ofis alani 66.381 m2 13.000 TL/m2 862.951.632 TL
Insa edilebilecek isyeri alani 43.076 m2 19.000 TL/m2 818.444.000 TL|
TOPLAM TUTAR 109.457 m2 1.681.395.632 TL

Kat Karsiligi Hesabi

Kat karsiligi orani 40%

Arsa Sahibine Kalan Ciro 672.558.253 TL
Yillik indirgeme orani 13,00%
Aylik_indirgeme orani 1,083%
Insaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 60,0 Ay

sahibine kalan Net bugiinkii deder
Arsa m2 birim fiyati Net Bugiinkii Degeri

Insaatin 60 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul edildiginde Arsa

352.335.674 TL
22,021 TL

Yuvarlatilmis arsa degeri

352.336.000 TL
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Buna gore tasinmazlarin KDV haric arsa degeri;
3328 Ada 5 Parsel : 8.774.05 m2 x 22.000 TL/m2=193.029.100 TL
3328 Ada 12 Parsel : 7.225,80 m2 x 22.000 TL/m2=158.967.600 TL
TOPLAM =~352.000.000 TL
5.3.2.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller tizerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5.3.2.5. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuclar

Konu tasinmazlar lzerinde insa edilecek bir proje var olmakla birlikte henliz kesinlik kazanmamasi

nedeniyle proje gelistirme yaklasimi ile deder takdir edilmistir.

5.3.2.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Misterek veya bolliinmis Kisim bulunmamaktadir.

5.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun orttstigld goriilmistir. Dederlemesi
yapilan tasinmazin arsa nitelikli olmasi nedeniyle mevzuata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yaplilan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatirm ortakhidi portfoyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel olmadigina kanaat
getirilmistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastiriimasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Umraniye Ilcesi, Site mahallesinde, konumlu
gayrimenkullerin 25.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.

DEGER TABLOSU

. TAKDIR EDIiLEN DEGER
KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMI

TL usD EURO
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 310.000.000 138.392.857 111.913.357
PROJE GELISTIRME YAKLASIMI 352.000.000 157.142.857 127.075.812
UZLASTIRILAN DEGERLER 330.000.000 147.770.000 119.500.000

Konu gayrimenkuliin dederlemesinde emsal karsilastirma, proje gelistirme yaklasimi ve emsal
karsilastirma yaklasimi kullanilmistir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,24.-TL; 1 EUR 2,77.-TL olarak esas
alinmugtir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayic degerleri ve giinimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlk paylar, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak rapor tarihindeki;

KDV hari¢ Toplam Adil Piyasa Dederinin;
330.000.000 TL + %18 KDV Yaziyla: (Ug Yiiz Otuz Milyon TL)
KDV dahil Toplam Adil Piyasa Degerinin;
~ 389.400.000 TL Yaziyla: (Ug Yiiz Seksen Dokuz Milyon Dért Yiiz Bin TL)

olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR

12 NOLU
5 NOLU
. ~ PARSEL
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DONATI ALANLARI:

16. Ik gretim Tesisleri Alani, Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlari, Resmi
Kurum Alani, Dini Tesis Alanuinda E=1.50 ve H=Serbestfir.

17. Temel Egitim Oncesi EZitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

18, Rekreasvon alanlarinda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale dahil edilmek kosuluile
zemin altinda veya fistiinde ticari fonksivonlar yer alabilir. Zemin altinda iskan edilecek ficari
fonksiyonlarda kat yitkseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecek
olup serbesttir.

19. Mevdan diizenleme alanindailgili kurum ve kurulug gériisleri dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanlifi’nca onaylanacak avan projeve gére uygulama yapilacaktir.

20. Planlama alaninin tamaminda ilgili yénetmelife uyulmasi ve Kurumlarin uygun gériislerinin alimmasi
kaydivla Heliport ve Yiikseltilmis Heliport ve Yilkseltilmis Heliport pistleri yapilabilir.

21. Park alanlarmmdailgili altyapi kurulusunun talebi ve gériisii dogrultusundaimar plani tadilati yapilmadan
altvapi tesisinin gerektirdigi biiyiiklikte ver alt1 ve ver {istil trafolar, tesisat odalan, v.b. altyapi tesisleri
vapilabilir.

22, Planlama alam icerisindeki Donati alanlarinmn, biivikliikleri korunarak konum ve smirlarimin
defistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanlif vetkilidir.
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2

TOPLAM TOPLAM
BRUT | MASTER e EMSAL ""0' REKREASYON | OZEL PROJE &ma'w“' MULKIVETIN
KURUM | pagseL | pLan INSAAT ml || wissesl |aamissesil T | sROT PARSEL |
ALANI ALNINA ORANI
TAO. | 12106 | 6,054 |-500%| 3026500 | 4.20% 2,641.06 2,223.31 10,917.94 90.19%
vARvAP | 9591 | 4,797 |-s00%| 2397750 | 333% 2,09239 1,761.42 8,651.26 90.20%
ENISLER | 13,483 | 6,741 |-500%| 3370750 | a68% | 294147 | 247620 | 12,158.70 90.18%
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AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Evli
Ehliyet : B sinifi sirici ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikéy / ISTANBUL
Egitim Y. T. U. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans ISTANBUL 1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yiiksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL

Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani

2002 — 2006  Milli Emlak Genel Mudirligi BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999  YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Baz Isler :

e Cesitli banka ve finans kuruluslar icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yénelik CBS olusturuldu.
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GOKNUR CIRPICI

Kisisel Bilgiler

Dogum Yeri - Tarihi: Unye — 23.06.1969

Medeni Hali : Bvii

Ehliyet : B sinifi siiriich ehliyeti

Elektronik Posta : gcirpici@dengedegerleme.com

Lisanslar : SPF ileri Diizey Lisansi (200181)
SPF Tirev Araglar Lisansi (300303)

Gayrimenkul Dederleme Uzmanlidi Lisansi (402882)

Egitim Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Fakiiltesi
Isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi ISTANBUL 1991 — 1994

Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Lisans Programi 1986 — 1991
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows
Deneyim Degerleme Uzmani

2012 - .... DENGE Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Ozel Projeler Departmani

Degerleme Uzmani

2011 - 2012 Sahis Sirketi

Degerleme Uzman Yardimcisi

2010 - 2011 A Pozitif Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Kurumsal Finansman Miidiirii

2008 — 1998 Cesitli SPK Araci Kurumlarinda AR-GE Boélimindn kurulmasi ve
Sirket, Sektér ve Ulke bazinda Aragtirma Raporlar Hazirlanmasi, Halka Arz calismalari
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